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FORORD

Hvad er en lokalplan?

Byradet kan efter Lov om Planlaegning beslutte at udarbejde
en lokalplan for at sikre en bestemt udvikling. Byradet har
desuden pligt til at udarbejde en lokalplan, fgr der gennem-
fgres stgrre udstykninger eller bygge- eller anlaegsarbejder,
herunder nedrivning af bebyggelse.

En lokalplan fastleegger, hvordan udviklingen skal vaere i et be-
stemt omrade. Det kan vaere et stgrre omrade eller en enkelt
ejendom. Lokalplanen kan bestemme:

- hvad omradet og bygningerne skal bruges til,
- hvor og hvordan, der skal bygges nyt,

- hvilke bygninger, der skal bevares,

- hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes.

Lokalplanen gaelder kun fremtidige forhold, og der er som ud-
gangspunkt ikke handlepligt efter en lokalplan. Den er altsa
ikke til hinder for, at eksisterende bebyggelse kan blive sta-
ende. Den hindrer heller ikke, at den hidtidige anvendelse af
bygninger og ubebyggede arealer kan fortsaette - hvis det er
lovlige forhold.

Lokalplanen bestar af en raekke paragraffer og kortbilag. Her-
udover en redeggrelse for planens indhold og forhold til an-
den planlaegning. Bagerst i haeftet er der en miljgvurderings-
screening af planen.

Hvordan er fremgangsmaden?
N&r byrddet har vedtaget et lokalplanforslag, fremlaagges det
offentligt i 4 uger. Ved offentligggrelsen traeder lokalplanens
midlertidige retsvirkninger i kraft.

I de 4 uger kan enhver fremsende bemaerkninger og indsigel-
ser, som behandles ved byrddets vurdering af lokalplanforsla-
get. Herefter kan byradet vedtage lokalplanen.

Ved endelig vedtagelse og offentlig bekendtggrelse af den en-
delige lokalplan traeder lokalplanens retsvirkninger i kraft, se §
13 i lokalplanbestemmelserne.

Lokalplanens offentlige fremlaeggelse

Lokalplanforslaget har veaeret fremlagt i 4 uger fra den
05.09.2017 til den 03.10.2017.
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BESTEMMELSER

I henhold til Lov om Planlaagning (Lovbekendtggrelse nr. 1529
af 23. november 2015) fastseettes fglgende bestemmelser for
det i §2 naevnte omrade.

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanen har til formal at sikre:
e At overfgre omradet fra landzone til byzone

e atomradet udlaegges til heldrsbeboelse i form af taet-lav og
etagebebyggelse,

e at bebyggelsen placeres og udformes sd terreenformerne
understreges, vaerdifulde landskabelige kig bevares, og sa
der skabes en klar bygranse mod det abne land,

e at bebyggelsen indrettes med feelles grgnne friarealer,
e at omradet vejbetjenes med stikvej fra Sortemosevej,

e at der skabes sikker afvikling af trafikken og tilstraekkelige
parkeringsmuligheder.

8§ 2 AFGRANSNING OG ZONESTATUS

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
dele af matrikel nr. 6a og 6bf og hele matrikel nr. 6bg samt alle
matrikler, der efter lokalplanens endelige vedtagelse udstyk-
kes fra naevnte ejendomme.

2.2
Lokalplanen, der omfatter i alt ca. 3,3 ha, opdeles i fire delom-
rader, som vist pa kortbilag 1:

Delomrade Al ca. 0,4 ha
Delomrade A2 ca. 0,3 ha
Delomrade B1 ca. 1,9 ha
Delomrade B2 ca. 0,8 ha
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2.3

Dele af matrikel nr. 6a og 6bf samt hele matrikel nr. 6bg er be-
liggende i landzone. Med den endelige vedtagelse og offentlige
bekendtggrelse overfgres hele arealet omfattet af lokalplanen
til byzone.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1
Delomraderne B1 og B2 ma kun anvendes til heldrsbeboelse i
form af teet-lav og etagebebyggelse i 2 etager.

3.2

Delomrade A1 og A2 ma kun anvendes til feelles, grent omrade
for omradets beboere. Der kan opfgres fzelleshus, anlaeg til
faelles forsyning og miljgstationer inden for omradet.

3.3

P& ejendommene ma der drives en sadan virksomhed, som

almindeligvis udfgres i beboelsesomrader under forudseaetning

af:

e At der bibeholdes en bolig pd den pagaeldende ejendom,

e at ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke for-
andres (herunder ved skiltning eller lignende), og at omra-
dets karakter af boligomrade ikke brydes,

e at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omkringbo-
ende med hensyn til stgj, lugt og trafik,

e at virksomheden ikke medfgrer behov for ekstra parke-
ringspladser.

§ 4 UDSTYKNING

4.1

I delomrade B1 sker udstykningen som en enkelt samlet ejen-
dom med tilhgrende vejudlaeg.

4.2

I delomrdde B2 kan boligerne udstykkes samlet som sokkel-
udstykning eller selvstaendigt med tilhgrende havestykke og
forareal pa ankomstsiden.
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§ 5 VEJ-, STI, OG PARKERINGSFORHOLD

5.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Sortemosevej som
vist pa kortbilag 3.

5.2

Der udlaegges areal til veje, parkeringsarealer og vendeplad-
ser med en beliggenhed og udformning i princippet som vist
pa kortbilag 3.

5.3
Boligvejene i bebyggelsen skal indrettes med fysiske foran-
staltninger, der begraenser hastigheden til hgjst 15 km/t.

5.4

Veje og parkeringsarealer skal anlaagges med taet belaegning
og med fald mod aflgb, hvorfra der kan ske en kontrolleret
afledning.

5.5
Inden for delomrade B1 skal der for raekkehuse anlaegges par-
kering svarende til 1,5 plads per bolig.

For etageboliger skal der anlaeegges 1 p-plads per 100 kvm
etageareal.

5.6
Inden for delomrade B2 skal der anleegges parkering svarende
til 1,5 plads per bolig.

5.7
Der skal anleegges stier imellem "mellemzonen", som beskre-
vet i stk. 7.9, og vej pa mindst 1,5 m, som vist pa kortbilag 6.

Stierne skal anlaeagges med fast belsegning.
5.8

"Teglstien” som vist pa kortbilag 3 skal anlaegges med knuste
tegl.
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5.9

"Traestien” skal anlaegges som i princippet vist pa kortbilag
3, og med treebelaegning eller andet lignende materiale, som
opfylder betingelsen for, at skabe et gennemgaende, karakter-
givende belaegningskoncept.

5.10
Der udlaegges lege- og opholdsomrdder som friholdes for par-
kering i princippet som vist pa kortbilag 3.

5.11

Veje, stier og parkering skal indrettes i overensstemmelse
med forslagene i "Udearealer for alle - sddan planlaegges et
tilgaengeligt udemiljg”, DS-handbog 101, 2012.

§ 6 TEKNISKE ANLAG OG MILJQO

6.1
Lednings- og forsyningsanlaag ma ikke fremfgres som luftled-
ninger, men skal alene udfgres som jordkabler.

6.2

Eksisterende ledningsanlaeg (kloak-, el-, telefon- og antenne-
kabler, naturgasledning m.v.) skal respekteres eller omlaegges
efter ledningsejernes anvisninger.

6.3

Der skal reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbe-
varing og transport af affald i overensstemmelse med geaelden-
de regulativer.

6.4
Der skal reserveres de ngdvendige arealer til opsamling, ned-
sivning og bortledning af regnvand.

6.5

Oplagring af affald og andet materiale ma kun ske i bygninger
eller i dertil indrettede teet hegnede arealer.
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Traesti :

En traesti krydser midten af bebyg-
gelsen og danner rammen om flere
feelles ophold. Stien udvider sig og
bliver til legeplads, grilplads og til
feelleshusets terasse.

Teglsti :

Stien, der binder bebyggelsen
sammen med resten af omrddets
stier, er en sti af knust gul gen-
brugstegl, for at referere til omr§-
dets historie og for at understrege
den baeredygtige profil.

Morke fliser :

Som kontrast til det grgnne
markerer faellesomr8derne sig i en
mgrkere overflade.



8§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1

Der ma ikke opferes bebyggelse inden for en afstand af 30
meter fra lokalplanomradets afgraensning til skovbrynet mod
syd, som vist pa kortbilag 4.

Der ma ikke opfgres boligbebyggelse inden for en afstand af
20 meter fra lokalplanomrédets afgraensning mod jernbanen,
som vist pa kortbilag 4.

Delomrade A1

7.2

Inden for delomrdde Al kan opfares et feelleshus til omradets
beboere. I tilknytning til feelleshuset kan etableres et viceveert-
kontor, depot og eventuelle tekniske anlaeg, som skal placeres
som vist i pricippet pa kortbilag 4.

Bebyggelsen inkl. overdaekket terrasse, tagudhaeng mv. skal
holdes i princippet inden for det pa kortbilag 4 angivne bygge-
felt og gives en maks. hgjde pd 5 m.

Delomrade B1 og B2

7.3

Inden for delomrdderne B1 og B2 opfgres boligbebyggelse
med en beliggenhed og udformning i princippet som vist pa
kortbilag 4.

Inden for delomrdde B1 kan opfgres 10.766 m2 boligareal pa
op til i alt 121 boliger.

Inden for delomrade B2 kan opferes 4.306 m2 boligareal pa op
til i alt 45 boliger.

Miljgstationer og skure kan opfgres i tilleeg hertil.

7.4

Intet punkt af en beboelsesbygningsydervaeg eller tagflade ma
gives en hgjde, der overstiger 8,5 m over terraen (niveauplan)
malt efter reglerne herom i bygningsreglementet.

7.5

Tage pa beboelsesbygninger udfgres som flade tage med mu-
lighed for grgnne tage til optagelse og forsinkelse af regnvand.
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Note til 7.1:

Lokalplanomr8det er omfattet af en
skovbyggelinje der friholder et are-
al inden for en afstand af 30 m fra
skovbrynet af Teglskoven syd for
lokalplanomr8det. Zonen er angivet
p8 kortbilag 2, og skal friholdes

for bebyggelse, campingvogne og
lignende.

Arealet skal friholdes for at bevare
skovbrynet og af sikkerhedsmaes-
sige hensyn.



7.6

Der ma opferes forhgjninger i tagopbygningen i form af f.eks.
opbygninger til ovenlys. Disse skal traekkes mindst 1m tilbage
fra bygningens facade og skal fremsta i tagpap eller som grgn-
ne tage og/eller med solceller.

7.7
Inden for delomréder B1 og B2 skal beboelsesbygninger opfg-
res i to etager med en bygningsdybde p& maks 11 meter.

‘Mellemzoner’, som beskrevet i stk. 7.9, herunder terrasser og
altaner med afskaermning, skure, baenke og gvrige sekundaere
bygningsdele kan opfagres i tillaeg til den generelle bygnings-
dybde.

skur

ANKOMSTSIDE

7.8

Der ma til hver bolig opfares et skur med integreret rum for
dagrenovation henvendt mod ankomstsiden. Skurene ma op-
fores i en stgrrelse p& maks 3 x 1,5 meter, og placeres i prin-
cippet som vist pa skitsen.

7.9

Altaner og afskeermninger mellem bolig og by-/haverum kan
etableres i ‘mellemzoner’ mod fzellesarealerne A1/A2 i en dyb-
de pa maks 2,5 meter fra bygningens facade.

Skure og afskaermninger mod byrum kan etableres i ‘mel-
lemzone’ mod gaderum maks 3 meter fra bygningens facade-
linje, s laenge det holdes inden for byggefeltet.

max. 2,5m
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Feellesareal

: Terrasse og havezone :

Altan og afskaermning 25m 4m
zone ’

Boligzone

Mellemzonen ud mod delomr8de A1l
og A2.

Den samlede mellemzone er 4 m
fra boligens facade. I de 2,5 m
taettest p§ facade kan etableres
altaner og afskaermning som
beskrevet i § 7.9. I hele melle-
mzonens laengde kan der anleegges
terrasser og have som beskrevet i
§9.3.

Mellemzoner

Maksimumsafstanden for altaner,
haver/terrasser, afskaermninger og
skure.



7.10

Bebyggelsen brydes med en gennemgaende “traesti” sa der
skabes gennemgang i og kig gennem bebyggelsen i princippet
som vist pa kortbilag 3.

7.11
Der ma ikke opfgres garager, carporte og udestuer inden for
lokalplanomradet.

7.12

Det skal sikres, at byggeri kan overholde de til enhver tid gael-
dende vejledende greensevaerdier for afskaermning af boliger
og opholdsomrader mod stgj, vibrationer og lignende fra jern-
bane, virksomheder og trafik.

§ 8 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

8.1

Facader og tage samt dgre og vinduer pa& beboelsesbygninger
skal etableres og fastholdes med en ensartet karakter for hele
omradet, bade hvad angar materialer, farver og arkitektoniske
udtryk inden for jordfarveskalaen.

8.2

Facader pa beboelsesbygninger samt faelleshus skal fremsta i
tree, blank mur, med teglskaller eller i en kombination heraf.
Treefacader skal fremsta som naturtree ubehandlet eller plejet
med upigmenteret traebehandling.

Mindre delpartier af facaden ma udfgres af stal, glaspartier,
tree- eller stdllameller eller riste direkte pa facaden eller som
vandrette eller lodrette afskeermninger i overgangen mellem
bolig og by-/haverum. Materialerne skal holdes inden for jord-
farveskalaen og materialet underordne sig bebyggelsens hel-
hed.

Facader pd skure ma udfgres som blank mur, teglskaller, na-
tursten, fliser og plader og skal holdes i gratoner.

8.3

Solenergianleeg ma integreres i beboelsesbygningernes tagfla-
der, dog uden at medfgre blaendingsgener for naboer, genboer
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Birk, Betula

Birkene er lgvfaeldende buske

eller traeer. De er pionertreeer og
meget hurtigtvoksende. Mange af
arterne har en igjnefaldende hvid
bark. Bladene er spredtstillede med
savtakket rand.

Eg, Quercus

Normale bevoksninger bliver cirka
20-25 meter hagje, hvor stamme-
diameteren sjaeldent bliver over en
meter. Gamle ege p§ 400-500 &r
kan dog n8 en omkreds p& op til
fem til syv meter.

Egetreeets blade er glatte og har
smé lapper i kanten, og man kalder
dem ofte fjerlappede. Bladene sid-
der p& en lille stilk.

Hvidtjorn, Crataegus

Almindelig Hvidtjern er en stor,
lpvfeeldende busk med en stiv

og teet veekst. Den har ofte flere
stammer fra grunden. Barken er
forst redbrun og naesten h8rlgs.
Knopperne er spredte, runde og
regdbrune. Bladene er omvendt
a&egformede med tre lapper p& den
yderste tredjedel . Oversiden er
blank og mgrkegren, mens undersi-
den er grégron.
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eller forbipasserende. Paneler ma ikke monteres teettere pa
tagets kant end 1 meter.

Der kan etableres solenergianleeg pa feelleshusets tag.

8.4
Tage skal udfgres i tagpap eller som grgnne tage (mos, stenurt
og lignende).

8§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

9.1
Delomrade Al og A2 udlaegges som grgnt faellesomrade til be-
byggelsens beboere, som angivet pa kortbilag 1.

9.2

Udformningen af feellesarealerne i delomrade Al og A2 skal
understrege og integrere den naerliggende natur og skal sam-
tidig indbyde til leg, uformelle ophold og faelles aktiviteter.

Feellesomrader skal etableres med varierende belaegninger,
graes- og plantearealer. De beplantede arealer skal veere lae-
givende og rumopdelende og samtidig skabe en arstidsvaria-
tion. Frugtgivende buske og treeer, frodige, bladbaerende stau-
der og solitaere vaekster skal skabe levende miljger i samspil
med den omgivende natur.

Inventaret i feellesarealerne skal materialemaessigt have sam-
menhaeng til bygningernes materiale, sdledes at man opnar en
harmonisk helhedsvirkning.

9.3

Mellem faellesarealerne A1 og A2 og boligens primaere facade
kan anlaegges terrasse eller haveareal pa maks. 4 meter ud fra
bygningens facadelinje.

Mellem haver og ud til feellesareal kan etableres fritstaende
buske i op til 1 meters hgjde.

Der ma ikke etableres hegn eller haekplanter mellem haverne

eller ud til feellearealerne A1/A2 ud over det tilladte i 'mel-
lemzonen’ beskrevet i stk. 7.9.
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9.4

Indenfor lokalplanomradet skal der etableres regnvands/for-
sinkelsesbassiner. Bassiner skal udformes som naturlige sger
og med en haldning pa skreenterne fra terreen til bund pa
maks 1:3.

Bassiner skal placeres i princippet som vist pa kortbilag 5.

9.5

I feellesomraderne Al og A2, samt i gvrige ubebyggede arealer
kan der etableres grgfter, vandrender, regnbede og lignende til
handtering af regnvand.

9.6

P& parkeringsarealer, stier og veje samt feellesarealer kan
udendgrs belysning etableres som parkbelysning med en lys-
punktshgjde pa maks 3,8 meter. P& bygninger, langs haver
0g adgangsarealer kan der kun etableres udebelysning med
afskeermende armaturer.

9.7

Bebyggelsesplanen understgtter i sin form det eksisterende
terraen. For at overholde regler om tilgaengelighed, handicap-
krav samt sikring af lokal afledning af regnvand i bebyggelsen
kan det dog i forbindelse med byggemodningen af omradet
foretages de ngdvendige terraenreguleringer. Ligesom der kan
etableres mindre stgttemure, trappe og rampeanlaeg for opfyl-
delse af kravene om tilgeengelighed.

9.8

For opfyldelse af st@gjkrav inden for bebyggelsen kan der opfa-
res vold eller stgjhegn mod baneanlaagget mod vest, som vist
pa kortbilag 5.

Volden skal beplantes med en kratdannende plantning af vilde
roser, slaen, sargents able og kraege.

Eventuelt hegn skal beplantes med slyngplanter mod bebyg-
gelsen.
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bygningerne
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Engdraget treekkes op til
bygningerne mod @gst. Regnvandet
opsamles i groft langs lokalplanom-
r8dets gstlige del
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9.9

Der skal plantes min. ét stammet trae pr. hver 5. parkerings-
plads. Traeet skal gives en placering og et vaekstmedie, som
sikrer traeets udvikling og veekst.

9.10

Der skal i forbindelse med '‘mellemzoner’ beskrevet i stk. 7.9
saettes lette hegn og plantes slyngplanter, som sikrer mar-
kante, grgnne skaerme mod naboarealerne. Slyngplanter kan
veere arter som for eksempekl clematis, stedsegrgn caprifolie,
klatrehortensia og klatreroser.

9.11

Feellesarealer og ubebyggede arealer pa de enkelte grunde ma
ikke anvendes til oplag eller til placering af b&de, campingvog-
ne, uindregistrerede biler og lignende.

9.12

Lege- og opholdsomrader skal etableres og principielt frihol-
des for faste installationer. Dog kan trapper/rampeanlaeg samt
stammede traeer indgd som faste anlaeg.

9.13
En del af det fzelles friareal skal anleegges som legeomrade.

Der kan indenfor delomrdde Al og A2 opfgres faste installas-
tioner til brug for friarealets anvendelse som eks. legehus,
snadkasse, legestativ, grillomrdde og borde-baenkesaet.

§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

10.1

Forud for tilladelse til ibrugtagning af ny bebyggelse skal der
etableres de ngdvendige vej- og stianlaeg, parkerings- og op-
holdsarealer samt faellesarealer med tilhgrende beplantning
geeldende for hvert delomrade.

10.2

Forud for tilladelse til ibrugtagning af ny bebyggelse skal det
sikres, at Miljgstyrelsens vejledende stgjkrav er overholdt
bdde indedgrs og pad udendgrs opholdsarealer.
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10.3

Forud for tilladelse til ibrugtagning af ny bebyggelse skal der
oprettes en grundejerforening jf. §§ 11.1 - 11.7 med med-
lemspligt for omradet beboere.

§ 11 GRUNDEJERFORENING

11.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige beboere og ejere af ejendomme inden for omradet
omfattet af lokalplan 1-141 for boliger ved Teglskoven.

11.2
Grundejerforeningen skal etableres i forbindelse med udbyg-
ningen af omraderne, og senest nar Allergd Byrad kreever det.

11.3

Grundejerforeningen skal forestd drift og vedligeholdelse af
det pdgaeldende omrades fzellesarealer og -anlaeg, belysning,
regnvandssystem, sger og vddomrader samt vej- og stianlaeg
mv., safremt driften af disse ikke overtages af anden ansvarlig
myndighed.

11.4
Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre de opgaver, der efter
lovgivningen henlaegges til foreningen.

11.5
Grundejerforeningens vedtaegter og andringer heraf skal god-
kendes af Allergd Kommune.

11.6

Grundejerforeningen har ret til, ved opkraevning hos medlem-
merne og/eller ved optagelse af 18n, at fremskaffe de gko-
nomiske midler, der er ngdvendige for udfgrelse og admini-
stration af foreningens opgaver, samt til at kraeve forngden
sikkerhed herfor.

11.7

Grundejerforeningen er pligtige til at tage skegde p& de i lokal-
planen udlagte og anlagte veje, stier og fzellesarealer.

Lokalplan 1-141, Boliger ved Teglskoven
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8§ 12 OPHAVELSE AF LOKALPLAN

12.1

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
Lokalplan 1-141 for boliger ved Teglskoven ophaves lokalplan
117 for Idreetsanleeg og vej mellem Sortemosevej og @stre
Teglveerksvej i Blovstrgd, offentligt bekendtgjort den 12. maj
1992, for det omrade, der er omfattet af naerveerende lokal-
plan.

8§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort,
ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge planlovens §
18 kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmel-
se med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-

seette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv
pligt til at udfgre de anlaeg, der er indeholdt i planen.
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VEDTAGELSESPATEGNING

Vedtaget som forslag af Allersd Byrad, den 31. august 2017.

Jgrgen Johansen Morten Knudsen
borgmester kommunaldirektgr

Endeligt vedtaget af Allersd Byrdd, den 23. november 2017

Jgrgen Johansen Morten Knudsen
borgmester kommunaldirektgr

Offentlig bekendtgjort, den 5. december 2017
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REDEGORELSE

Baggrund for og formal med lokalplanen

Byradet besluttede den 25. februar 2016 at udbyde et areal
nord for Teglskoven til ca. 100 almene boliger i konkurrence.
P& baggrund af de indkomne bud og skitseprojekter vedtog
@konomiudvalget den 22. juni 2016 at igangseette udarbejdel-
se af forslag til lokalplan for boliger ved Teglskoven. Lejerbo
vandt konkurrencen med White arkitekter som totalradgiver.

Matrikel 6bg er efterfglgende inkluderet i den samlede lokal-
plan. Omradet er solgt til en privat investor, og bebyggelses-
strukturen fra konkurrenceomradet er viderefgrt til denne
matrikel. White arkitekter har udarbejdet en samlet bebyggel-
sesplan for hele lokalplanomradet.

Lokalplanomradet er en del af den samlede udvikling i det nye
Blovstrgd, og udviklingen tager udgangspunkt i en tidligere
rammelokalplan. Lokalplanen er en del af en stgrre udvikling,
der skal tage udgangspunkt i de landskabelige veerdier, som
omradet er karakteriseret af. Arealerne umiddelbart op til lo-
kalplanomradet mod gst skal udvikles, s3 der skabes plads til
flere boligomréder men ogsa til feelles grgnne friarealer med et
gennemgaende stisystem, der sammenkobler boligomraderne
med stisystemerne i omradet ved Allergd Sg.

Omradet udlaegges til heldrsboligformal i form af reekkehuse
og lave etageboliger, som indpasses i det omgivende landskab
og indrettes med falles grgnne friarealer. Det kuperede ter-
raen og landskabelige kig spiller en vaesentlig rolle i oplevelsen
af omradet, hvorfor bebyggelsen skal placeres og udformes,
sa terraenformerne understreges, vaerdifulde landskabelige kig
bevares, sa der skabes en klar bygreense mod det &bne land.
Det skal tilstreebes, at der skabes et sammenhangende byg-
ningsudtryk i en nutidig arkitektur.

Bebyggelsen i lokalplanomrédet tager afsset i neerheden til
skoven og udformes som en taet-lav bebyggelse, hvor skovens
landskabelige kvaliteter er blevet trukket ind i boligomradet.
Bebyggelsen fremstar som forgrenede laenger af raekkehuse
langs med landskabets terraenkoter.

Feerdsel for blgde trafikanter skal prioriteres hgjt, og der skal

skabes en sikker afvikling af trafikken og tilstraekkelige parke-
ringsmuligheder. Omrddet vejbetjenes fra Sortemosevej.
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Allerogd Kommune

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomradet er beliggende i Blovstrgd, syd for Sortmo-
sevej. Lokalplanomradet udggr knapt 3,3 ha og omfatter dele
af matrikl nr. 6a og 6bf samt matrikel nr. 6bg alle Blovstrgd
By, Blovstrgd.

Hele lokalplanens areal er beliggende i landzone og overfgres
med lokalplanens endelige vedtagelse og offentlige bekendt-
ggrsel til byzone.

Omré8det er beliggende syd for
Sortmosevej og tesmmerhallen i
Blovstrad. LokalplanomrSdet er
markeret med en stiplet orange
streg.
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Eksisterende forhold

Omradets anvendelse

Lokalplanomrédet benyttes i dag til boligformal og landbrug.
Landbrugsdriften vil med vedtagelsen ophgre for lokalplanom-
radet men fortsaette pa nabomatriklen, der ligger op til bolig-
omradet.

Landskabet spiller en stor rolle i omrddet og er karakteriseret
ved et svagt bglget dgdislandskab med blgde bakkestrgg. De
dbne landbrugsarealer fremhaever landskabets varierede ter-
raen. Lokalplanomradet falder jeevnt mod nordvest i retning
mod jernbanen og tunnellen.

Omgivelser

Lokalplanens afgraensning og omgivelser

Lokalplanens omrade ligger ca. 1,5 km sydgst for Allergd by-
midte og Allergd station. Mindre end 1 km fra omradet ligger
Blovstrgd By. I Blovstrad ligger bade kirke, skole, daginstituti-
oner, indkgbsfaciliteter samt Blovstrgdhallen. Mod vest ligger
S-banen og naturomraderne ved Allergd Sg og Kattehale Mose.
Syd for lokalplanomradet ligger Teglskoven, en varieret hgjvok-
sen blandskov pa det staerkt gennemgravede og kuperede le-
rede areal, der vidner om tidligere tiders lergravning. Skoven
er skgnnet til at vaere mellem 60-90 ar.

Der er store naturveerdier knyttet til skoven, grundet graden
af urgrthed, traeernes alder, variation i traearter, indslaget af
vandfyldte lavninger og de tilbagevendende stormfald, der gi-
ver en stor naturvariation med sma skovlysninger og et stort
indslag af dgdt ved.

Skoven er tilholdssted for ynglefugle, her kan bl.a. naevnes
musvage, spurvehgg, visse ar duehgg, kaernebider, rgdstjert,
forskellige arter af sangfugle samt mange ynglende flagspeet-
ter.

Lokalplanomradet ligger i dag i et abent marklandskab, men
vil de kommende 3r blive udbygget til et nyt bykvarter, Tegl-
veerkskvarteret.

Infrastruktur

Lokalplanomradet fades fra nord med et vejudlaeg, der udlaeg-
ges fra Sortemosevej og frem til lokalplanomradet.
Tilgaengeligheden til lokalplanomradet er, grundet placeringen
ved Sortmosevej, god for bade bilister, cyklister og gaende.

Lokalplan 1-141, Boliger ved Teglskoven
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Lokalplanomradet betjenes med bus 385 samt 381, der kgrer
pd Sortemosevej med forbindelse til Allergd Station og enten
Holte Station eller Rungsted Kyst Station.

Lokalplanens indhold

Omradets anvendelse
Lokalplanen giver mulighed for, at omradet kan anvendes til
heldrsboligformdl i form taet-lav samt etagebebyggelse i 2
plan. Der kan opfgres raekkehuse i lokalplanomradet med bade
vandrette og lodrette lejlighedsskel, s& der 8bnes for blandet
beboelse og bebyggelse.

Lokalplanen beskriver et byggeri, der er sig i pagt med - og
understgtter - stedets natur.

Bebyggelsen fglger lokalplanens principper om at underordne
sig landskabets praemisser og bevare og forstaerke naturens
treek. Bygningerne placeres, sa de danner en klar graeense mod
det &bne land, mens stedets veerdifulde kig bevares. Stedets
egenart og biodiversitet styrkes gennem en forstaerkelse af
omradets grgnne omrader.

Bygningernes aftryk pa grunden minimeres ved at lave lange
slanke bygningskroppe, derved opnds mest muligt grgnt areal
og faerrest mulige befaestede arealer.

Fagrst og fremmest er bevaegelsen rundt i byggeriet for de blg-
de trafikanter. Bilister tvinges til at kgre langsomt mellem bo-
ligerne - noget der naturligt sker pa veje, der snaevres ind og
hvor der placeres forskellige elementer, eks. traeer, i vejkanten.
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Der udlaegges flere lege- og opholdsomrader i bebyggelsen,
hvor bilister ma vige for gdende, og hastighedsgreensen er sat
til 15 km/t. Dette giver arealerne en fleksibilitet, s& de ikke
kun bruges til trafikafvikling, men ogsa kan benyttes til ophold
og leg. For at fremme muligheden for at bruge lege- og op-
holdsarealerne i hele deres bredde er de friholdt for parkering,
ligeledes er arealerne umiddelbart op til lege- og opholdsarea-
lerne friholdt for at sikre bedst mulige oversigtsforhold.

I omradet krydser et gst-vest gdende forlgb (treestien) midt
pad grunden, hvor der bindes flere aktiviteter pa blandt andet
feelleshuset og det nord-syd gaende stiforlgb (teglstien), der
binder grunden sammen med resten af omradets rekreative
tilbud.

Bebyggelsens placering, udformning og ydre fremtrae-
den

Boligerne skal opfgres inden for de angivne byggefelter og skal
udfgres som samme hustype og med ensartet karakter, hvad
angar materialer og farver. I stokkenes gavle kan der etableres
afskeermede opgange til 1. sals boliger.

De knaekkede stokke skaber bevaegelser i byrummene mellem
bygningerne, og kobler skovbrynet med bebyggelsen. Stokke-
ne udleegges parallelt med koterne og formidler terraenvaria-
tionerne i omradet. Mod @st er terreenfaldet sa kraftigt, at det
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ma& optages inde i selve boligen, og dermed er facadehgjderne
varierede. Boligerne m& opferes med en maksimal hgjde pd
8,5 meter.

Mod gaderummene pa ankomstsiden etableres en opholds-
zone, som mgbleres med skure og baenke som en integreret
del af bygningens arkitektur. Mod grgnningerne etableres en
opholdszone p& op til 4,0 meter som en mellemzone mellem
boligens private rum og de grgnne faellesrum. Inden for den-
ne zone etableres terrasser og altaner i et system af skaerme
i trae, stal eller glas samt begrgnnede espalierer. I stedet for
lukkede haver er denne zone bygningens mgde med naturen,
sa det store feelles vildtvoksende omrade bliver som et stort
feelles naturrum.

Bygningerne har en bund af fliser eller tegl, der refererer til
Teglvaerkskvarterets historie. I de tre stokke mod vest tillades
denne bund at vokse op som facade, sa teglbeklaedningen bli-
ver den primaere facadebeklzedning. Ellers er trae det vigtigste
materiale. Som en baredygtig kobling til det naere skovbryn er
de gvrige facadematerialer kombinationer af tree, stal og glas,
der vil give en variation af blanke og matte overflader i grato-
neskalaen i samspil med grgnne beplantninger.

Langs med ’‘traestien’, der skeerer sig tveers gennem bebyg-
gelsen, kan de traebeklzedte overflader vokse op og blive sma
feellesbygninger som faelleshus, vicevaertkontor og miljgstati-

oner.
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Allerogd Kommune

Det er i hgj grad bebyggelses uderum, der giver omradet ka-
rakter. Omraderne skal kunne invitere til mange forskellige
aktiviteter: En kop kaffe uden for dgren, et spil bold, kvarters-
festen, nyttehaver, en tur med hunden, et sted man kan sidde
for sig selv, se pa forbipasserende, legende bgrn osv.

Der er en bred vifte af uderum, der har en variation af privat
og offentlig karakter - bade sma og store steder, der er nemme
at indtage og rare at opholde sig i. Derved sikrer man sig en
bebyggelse fyldt med liv og trygge udearealer.

Materialekoncept

Et tzeppe af markegr§ tegl eller flis-
er danner bund for traehusene, eller
vokser op og bliver facader i anden
bebyggelse s8 der opst8r en helhed
i hele lokalplanomr8dets material-
itet og arkitektoniske udtryk.

Principielle facader med de to typ-
er af mellemzoner mod hhv. gade
og naturrum.

A S e A L

Skovfacade vist med teglfacader
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De private zoner ligger i forbindelse med boligerne, mens de
mere offentlige samler hhv. mindre omrader i bebyggelsen og
hele bebyggelsen, dog altid med fokus pa natur og landskab,
og ikke mindst forskellige aktiviteter.

Al bebyggelse skal placeres mindst 30 m fra Teglskovens skov-
bryn. Der kan i zonen mellem skoven og bebyggelsen placeres
regnvandsbassiner, veje, parkering, stier og lign, dog skal det
sikres at udsynet, langs med skovbrynet bevares.

Infrastruktur

Internt i lokalplanomradet udleegges et vej- og parkeringsare-
al, der danner et "loop” rundt i omradet mod gst og to stikveje
med vendeplads mod vest og forsyner boligerne. Vejforlgbet
folger de knaekkede stokke, sd farten deempes, vejbredden
varieres i den gstlige del af omradet og kgrselsretningen ens-
rettes i loopet.

Vej- og parkeringsarealer etableres som opholds- og legeom-
rader, hvor leg og ophold kan foregd i hele vejens bredde og
de kgrende har adgang men feerdes pa de gdendes betingelser.
Der er udlagt szerlige opholds- og legearealer, der er friholdt
for parkering, s& arealerne kan benyttes i hele deres bredde.
Arealerne umiddelbart op til opholds- og legeomraderne er li-
geledes friholdt for parkering for at sikre bedst mulige over-
sigtsforhold.

Stortset alle boliger har mulighed for at komme til hoveddgren
med bil, og parkering laagges i et samlet omrade ved adgangs-
vejen og langs med de enkelte boligveje.

Der etableres tre stier gennem grgnningerne, der forbindes
med stiforlgbet i Teglskoven. En traesti etableres pa tvaers af
bebyggelsen som et sammenhangende landskabsrum. De
enkelte stiforlgb kobles til samlede stiforlgb i omradet i Tegl-
veerkskvarteret.

Ubebyggede arealer

Skoven treekkes ind gennem bebyggelsen og danner forskel-
lig langstrakte grgnne rum. I midten af bebyggelsen er det
mere vilde skovlandskab, hvor treeer og graesarealer gror vildt.
Langs vejene opleves straekkene mere organiserede, med tree-
er langs parkeringspladser og beboernes egne grgnne tiltag.
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Allerogd Kommune

Der laves en stor variation af opholdsrum i udearealerne. Men
for at skabe stgrst mulig aktivitet bliver de programmerede
flader dobbeltudnyttet. Legepladser fungerer ogsa som trae-
nings-hotspot, og nar parkeringspladserne er frie, fungerer de

som sportsbaner. Derudover er der rig mulighed for ophold pa
baenke, bdde alene og i feellesskaber.

I midten af bebyggelsen ligger faelleshuset, hvor beboerne kan
holde arrangementer. En terrasse forbinder huset med de om-

kringliggende stiforlgb. Derved bliver faelleshuset til en del af
helheden i stedet for at ligge isoleret.

Infrastruktur

Lokalplanen lzegger op til en udnyttelse af regnvandets poten-
tiale for at skabe stgrre biodiversitet og rekreativ variation i
landskabet. Vand fra tagflader og ikke forurenede overflader
lgber i render mod midten af grunden, hvor der pa grund af
landskabets naturlige haeldning opstdr en lavning, som med
sin arstidsvarierende vandstand vil fungere som en saerlig bio-
top som midtpunkt for livet i bebyggelsen.

Handteringen af overfladevand i et abent system giver bade

vaerdi til oplevelsen af landskabet og til en stgrre mangfoldig-
hed i naturen.

Skoven treekkes ind gennem be-
Boligerne far to udgange til to forskellige landskabelige rum. byggelsen.
De to midterste grgnninger vokser vildt, og far lov at st som
en forlaengelse af skoven. Det samme gg@r grundens yderkan-
ter, hvor engdraget mod @st afgraenser grunden og mod vest,

hvor S-toget kgrer forbi, vil en kratbeplantning vaere med til at
afskaerme boligerne.

Mellem husene star det mere forfinede landskab med reekker
af traeer, der former rummene. Under traeerne laegges de pri-
maere aktiviteter som, sport, ophold, leg, parkering og affald
- her mgdes naboerne pa tveers af bebyggelsen.

\
S
N

” Omr8det fremst&r gront og frodigt
/// som en del af skovens landsk-
A Indenfor delomrdderne A1 og A2 ab. Fremst&r som vild natur i de
9 kan der etableres regnvands/ gronne faellesomr8der og trae-
"@ forsinkelsesbassiner og langs den beplantning i gaderne.
Y gstligste boligblok skal der eta-

bleres en groft, som kan bortlede
overfladevandet fra det til-
greensende naboareal.
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Forsyning
Vand
Lokalplanomradet forsynes fra Blovstrgd Vandvaerk.

Spildevand
Lokalplanomradet ligger under Lillergd Renseanleeg og skal
kloakeres efter separatprincippet med nedsivning af tagvand.

Varmeforsyning
Der gives frihed til at anvende individuelle opvarmningsmulig-
heder.

Affald
Bestemmelser for affald er reguleret af gaeldende affaldsregu-
lativer.
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLAG-
NING OG LOVGIVNING

Fingerplan 2017 (landsplandirektiv)

Fingerplan 2017 opdeler hovedstadsomradet i fire geografiske
delomrader: 1. det indre storbyomrade (“handfladen”), 2. det
ydre storbyomrade (“byfingrene”), 3. de grgnne kiler og 4. det
gvrige hovedstadsomrdde, bestdende af bade byomrader og
landomrader.

Lillered og Blovstrgd er beliggende i det ydre storbyomrade,
nzermere bestemt Hillergdfingeren, som er defineret ved en
principiel 2 km zone pa hver side af S-togbanen mellem Kg-
benhavn og Hillergd. Lokalplanomradet er beliggende umid-
delbart vest for Blovstrgd inden for byfingeren. Teglskoven i
omradets sydlige del er en del af den ydre grgn kile, som skal
friholdes for bebyggelse og forbeholdes overvejende almen,
ikke bymaessig friluftsanvendelse.

Der kan i den kommunale planlaegning udlaegges ny byzone i
byfingrene, ndr det respekterer overordnede interesser. Bl.a.
skal det sikres, at byudvikling og lokalisering af byfunktioner
placeres under hensyntagen til den eksisterende og besluttede
infrastruktur og til mulighederne for at styrke den kollektive
trafikbetjening, samt at ny byudvikling tilrettelaegges, saledes
at der skabes sammenhang med de eksisterende byomrader
og en klar graense mellem by og land.

Lokalplanomradets fremtidige anvendelse til heldrsbeboelse i
byzone er i overensstemmelse med fingerplanens bestemmel-
ser, idet omradet etableres i sammenhang med Blovstrgd By
og medvirker til at skabe en klar graense mellem by og land.

Allersd Kommuneplan

I Kommuneplan 2013 er lokalplanomradet udlagt til fremtidig
byzone som omrade til blandet bolig og erhverv samt lav bo-
ligbebyggelse.

Rammer for lokalplaner
Lokalplanomradet er omfattet af rammeomradet BL.BE.O2.

BL.BE.02 m3a anvendes til blandet bolig og erhverv. Omradet

ma& kun anvendes til erhvervsformal i form af kontor- og ser-
viceerhverv og/eller heldrsboligformal i form af blandet bolig-
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bebyggelse. Bebyggelse ma opfgres i en maks. hgjde pa 11
m og med en maks. bebyggelsesprocent pa 50 for omradet
under et, og skal udformes ud fra baeredygtige principper og
med varierende hgjde og teethed.

Der skal ved planlaegning tages hgjde for landskabelige veer-
dier, eksempelvis ma terreenet ikke slgres af bebyggelse. Ny
bebyggelse skal skabe en klar greense mod det abne land.

Lasninger for overfladevand bgr generelt indgéd som gevinst
for omgivelserne ved etablering af eksempelvis regnbede,
sger, abne vandrender m.v. Der skal reserveres plads til evt.
ngdvendige anleeg til forsinkelse, rensning og afledning af
regnvand. Bortledning af overfladevand skal dog generelt sg@-
ges begraenset mest muligt ved at minimere det befaestede
areal og abne mulighed for permeable belaegninger og grgnne
arealer. Tage kan anlaegges som grgnne tage, og stier kan
etableres med permeable belaegninger.

Der skal oprettes stiforbindelser i omradet, s& boligbebyggel-
ser bindes sammen indbyrdes og med rekreative naeromrader.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens be-
stemmelser.

Eksisterende lokalplaner

Matrikel 6a, 6bf og 6bg er omfattet af lokalplan 117 for idraets-
anleeg og vej mellem Sortemosevej og @stre Teglvaerksvej i
Blovstrgd, offentligt bekendtgjort den 12. maj 1992.

Med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
lokalplan 1-141 for boliger ved Teglskoven, ophaves lokalplan
117 for idraetsanlaeg og vej mellem Sortemosevej og @stre
Teglvaerksvej i Blovstrgd for det omrade, der er omfattet af
naervarende lokalplan.

Allergd Spildevandsplan

Tillaeg nr. 1 til Allergd Kommunes Spildevandsplan 2013-2016
daekker den del af lokalplanomradet, der er omfattet af matri-
kel 6a samt 6bf, begge Blovstrgd By, Blovstrgd. Matrikel 6bg,
Blovstragd By, Blovstrgd er omfattet af spildevandstillaeg nr. 5.
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Kommuneplan 2013
Lokalplanens omr8de (markeret
med rad prik) ligger inden for
byudviklings "treklgver”.

Kommuneplan 2013

Den gstlig del af lokalplanomr§-
det er udlagt til nyt omr8de for
blandet bolig og erhverv (pink
markering) den vestlige del er
udlagt til lav boligbebyggelse (gul
markering).

Kommuneplanens rammeomr8der
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Lokalplanens omrade udlaegges til separatkloakeret opland,
hvor spildevand ledes til rensningsanlaeg, og tagvand nedsives
lokalt. I henhold til tilleegget skal tagvand nedsives via faski-
ner el. lign. og vejvand ledes via bassin til recipient.
Regnvandsbassiner skal dimensioneres saledes, at de kan
rumme en 5 ars regnhandelse. Endvidere skal det sikres, at
der hgjst én gang hvert 25. ar stuver vand op til lavestliggen-
de hussokkel.

Spildevandsplanen fastseetter retningslinjer om, at der ikke
ma etableres nye flader, der indeholder kobber eller bly, hvor-
fra overfladevandet gnskes ledt direkte til nedsivnhing uden
rensning. Hvis der ved nybyggeri eller ved renovering af be-
stdende bygninger veelges at etablere nye flader med zink el-
ler en legering med zink, skal det afledte vand renses forud
for nedsivning. En Igsning med rensning forud for nedsivning
ma forst etableres efter tilladelse fra kommunen.

Naturbeskyttelse

Kattehale Mose er naermeste Natura 2000-omrade, beliggende
ca. 1 km sydgst for lokalplanomradet. Det vurderes, at lo-
kalplanen ikke vil pavirke dette internationalt naturbeskyttede
omrade.

Allergd Sg-omradet, som er beliggende langs omradets syd-
vestlige afgraensning, er udpeget som overdrev, sg og mose
iht. naturbeskyttelseslovens § 3. Omradet er endvidere fredet.

Syd for lokalplanomradet i Teglskoven er der en § 3 udpeget
sg, der er beskyttet efter Naturbeskyttelseslovens § 3. A£n-
dring af tilstanden af sgen kraever dispensation efter naturbe-
skyttelsesloven.

I skellet mellem matrikel nr. 6a og nr. 5b er registreret en
afvandingsgrgft. Det kraever tilladelse efter vandlgbsloven at
&ndre skikkelse og vandfgring i grgften.

Lokalplanomradet er omfattet af skovbyggelinjen omkring
'Teglskoven’, en selvgroet naturskov i den gamle lergrav
mellem de to teglvaerker. Byggeri inden for skovbyggelinjen
forudsaetter dispensation fra Naturbeskyttelsesloven. Skov-
byggelinjen skal sikre frit udsyn til skoven og medvirke til at

Lokalplan 1-141, Boliger ved Teglskoven

Allerad Kommune

29



opretholde skovbrynene som vaerdifulde levesteder for plante-
og dyrelivet i en afstand af 300 meter fra skoven.

Allergd Kommune anmoder i forbindelse med vedtagelsen af
lokalplanen Miljgstyrelsen om at aendre reducere skovbygge-
linjen i henhold til Nbl. § 69, s& byggefeltet i lokalplanomradet
ikke er omfattet af skovbyggelinjen, og der derved opnds en
administrativ forenkling.

For at sikre skovbrynene er byggefeltet placeret 30 meter fra
lokalplangraensen og skoven. P& denne made bliver det ogsa
fremover muligt at opleve skovbrynet ligesom planen fastlaeg-

ger.

Jordforureningsloven

Lokalplanomrddet er omfattet af omradeklassificeringen og
indgar i det omrédeklassificerede delomrdde Te-2. Jordflytnin-
ger fra disse matrikler er anmeldepligtige og skal anmeldes
efter reglerne i jordflytningsbekendtggrelsen.

Inden for lokalplanomradet er der ikke registreret forurenede
arealer.
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Skovbyggelinjen opheaeves
indenfor byggefeltet, mark-
eret med rodt p§ kortet.
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Ved opfgrelse af nye boliger pa arealer, hvor anvendelsen an-
dres til bolig, skal ejeren eller brugeren sikre, at det gverste
50 cm’s jordlag af det ubebyggede areal ikke er forurenet.
Alternativt skal ejeren eller brugeren sikre, at der er etableret
en varig, fast belaegning. Kravet fremgar af jordforureningslo-
vens § 72 b.

Safremt der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejdet kon-
stateres tegn pa forurening, skal gravearbejdet standses, if.
jordforureningslovens § 71 og kommunens miljgmyndighed
kontaktes.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med seerlige drik-
kevandsinteresser (OSD) og er seerligt sarbart for nedsivning
af forurenende stoffer. Omradet ligger inden for indvindings-
oplandet til Ellebaek Vandvaerk og Sandholm Kildeplads.

I forbindelse med Kommuneplan 2013 er der udarbejdet en
grundvandsredeggrelse, der vurderer pavirkningen af grund-
vandsforholdene ved udlaeg af lokalplanomradet til byzone
med boliger og mindre grundvandstruende virksomheder. Det
vurderes, at byudvikling kan ske med forholdsvis lav risiko
for pdvirkning af grundvandet i omradet, safremt der tages
hensyn til beskyttelse af grundvandet i forbindelse med lokal-
planlaagningen.

Kommuneplanens rammebestemmelser for lokalplanens om-
rade stiller krav om, at der skal reserveres plads til eventu-
elle ngdvendige anlaeg til forsinkelse, rensning og afledning
af vand, samt at Igsninger for overfladevand bgr indga som
gevinst for omgivelserne. Bortledningen af overfladevand skal
generelt sgges begraenset ved at minimere det befaestede are-
al og abne mulighed for permeable belaegninger og grgnne
arealer som regnbede, treeer, buske, graesplaener m.v. Tage
kan anlaegges som grgnne tage, og stier kan etableres med
permeable beleegninger.

Der kan ikke gives tilladelse til nedsivning af tagvand, hvis
tagenes belaegning, tagrender eller inddaekninger indeholder
kobber eller bly. Hvis tagbelaegning eller andre flader etable-
res med zink eller en legering med zink, skal det afledte vand
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renses forud for nedsivning. En Igsning med rensning forud for
nedsivning ma fgrst etableres efter tilladelse fra kommunen.

Der vil ikke kunne gives tilladelse til, at saltholdig regnvand
ledes til nedsivning.

Museumsloven

Der ma ikke pabegyndes grave- eller anlaegsarbejder for ud-
Igbet af den frist, som Nordsjzellands Folkemuseum i Hillergd
har for evt. at meddele interesse i at foretage arkaeologiske
undersggelser pa ejendommen.

Eventuelle spor vil veere at anse for skjulte fortidsminder i
lovens forstand og er beskyttede af Museumslovens kap. 8, §
27.

Skulle der under anlaegsarbejdet i lokalplanomradet forekom-
me fortidsminder, historiske fund el. lign., skal arbejdet stand-
ses, og Nordsjaellands Folkemuseum tilkaldes for besigtigelse,
jf. Museumsloven.

Der er udfgrt arkaeologiske udgravninger pa den del af matri-
kel nr. 6a, der er omfattet af det oprindelige udbud, samt en
del af matrikel nr. 6bg.

Landbrugspligt

Dele af lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. De be-
rgrte ejendomme er derfor reguleret af lov om landbrugsejen-
domme. Landbrugspligten skal ophaeves efter § 6 eller § 7 i
lov om landbrugsejendomme, inden arealet kan overga til den
planlagte anvendelse.

Miljgbeskyttelse (stgj og vibrationer)

I henhold til planlovens § 15a ma stgjbelastede arealer ikke
udleegges til stgjfglsom anvendelse, medmindre lokalplanen
med bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstalt-
ninger m.v. kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjge-
ner.

Allersgd Kommuneplan 2013 udleegger stgjkonsekvensomra-
der omkring veje, jernbaner, virksomheder, militzere arealer
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Arealer indenfor lokalpla-
nomrddet, hvor der er ud-
fort arkaeologiske udgrav-
ninger.

Orange stiplet linje angiv-
er lokalplangraensen, rod
stiplet linje angiver det
oprindelige konkurrence-
omréde.
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og andre stgjkilder, hvor stgjen er hgjere end miljgstyrelsens
vejledende stgjgraenser. I stgjkonsekvensomradet ma der ikke
bygges eller indrettes boliger eller andre stgjfglsomme anven-
delser, med mindre der treeffes saerlige forholdsregler imod
stgjen (f.eks. stgjafskeermning).

Den vestlige del af lokalplanomradet graenser op til stgjkonse-
kvensomrader for S-banen. De vejledende graensevaerdier for
stgj fra forbikgrende tog er for boligomrdder og udendgrsop-
holdsarealer 64 dB. St@j og vibrationer fra jernbaner reguleres
af vejledning fra Miljgstyrelsen nr. 1/1997 samt tillaeg til vej-
ledning juli 2007.

Bebyggelse placeres som udgangspunkt med en afstand pa
mindst 25 m fra naermeste spormidte. Der skal i den videre
planleegning tages hgjde for og dokumenteres, at boliger ikke
generes af st@j og vibrationer fra jernbanen.

Lokalplanen udlzegger byggefelt, hvor inden for der kan opfa-
res boligbebyggelse. Byggefeltet er placeret og udformet un-
der hensyntagen til de naerliggende stgjkonsekvensomrade,
saledes at der ikke kan opfgres boligbebyggelse i stgjramte
omrader. Delomrader, udlagt til rekreative formal, er desuden
beliggende udenfor stgjkonsekvensomraderne.
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MILIJGVURDERING

Allergd Kommune har som indledning til udarbejdelsen af
lokalplan 1-141 foretaget en screening i henhold til “Lov om
miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete pro-
jekter” (lov nr. 425 af 10. maj 2016). Se screeningsskema pa
efterfglgende sider.

Planen vurderes at veere omfattet af lovens § 3 stk. 1, nr. 1,
som projekt pa lovens bilag 4, pkt. 10b vedr. anlaegsarbejder i
byzone. Det vurderes dog, at lokalplanen rummer begreense-
de &ndringer i forhold til det eksisterende plangrundlag.

Planen vurderes derfor omfattet af undtagelsesbestemmelsen
i lovens § 3 stk. 2, og der skal kun gennemfgres miljgvurdering,
hvis a&ndringerne ma antages at fa en vaesentlig indvirkning pa
miljget. Planen er screenet i henhold til lovens bilag 2, pkt. 1 og
2. P& basis af denne screening er det kommunens vurdering,
at lokalplanen ikke vil have en vaesentlig virkning pa
miljget i forhold til det hidtil geeldende plangrundlag, og at
der derfor ikke skal udarbejdes en miljgvurdering.
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Screening efter miljgvurdering af planer og programmer

anlaegstilladelser?

Ja Nej Bemaerkninger

Er planen omfattet af Lokalplanen rummer begreensede andringer i forhold til

. - X det eksisterende plangrundlag, og planen vurderes derfor
lovens bilag 3 eller 4~ omfattet af undtagelsesbestemmelsen i lovens § 3 stk. 2.
P3virker planen et Lokalplanen vurderes oikke at ville pavirke internationaleo
. . naturbeskyttelsesomrader. Neermeste Natura 2000-omrade
internationalt o X er Kattehale mose, beliggende ca. 800 m sydvest for
beskyttelsesomrade? lokalplanomradet.
Seetter planen
rammer for fremtidige X Planen er screenet i henhold til lovens bilag 2, pkt. 1. og 2.

(se fglgende sider).




Planenes karakteristika (jf. lovens bilag 2 pkt. 1)

Ikke aktuelt/ingen indvirkning

Mindre positiv/negativ indvirkning

Vaesentlig positiv/negativ indvirkning /

Bgr undersgges na&rmere

Bemeerkninger

Omfang af afledte

projekter og aktiviteter
Overordnet beskrivelse af

Lokalplanen giver mulighed for at opfgrer omkring 160 boliger
fordelt som ca. 120 raekkehuse i to etager og ca. 40 etageboliger
i to etager. Bebyggelsen udlaegges med interne grgnne kiler

og stisystem der kobler lokalplanomradet sammen med de
eksisterende stier i naeromradet.

Eks. kendskab til forurening,
risiko for oversvgmmelse.

X
de projekter og aktiviteter,
planen danner grundlag for kan Bebyggelsen placerer sig taet op af Teglskoven og Allergd sg
realiseres. naturomride.
Vejbetjening sker ad ny stikvej fra Sortemosevej.
Lokalplan 1-141 for Teglskoven er beliggende i landzone.
Omradet overfgres til byzone ved lokalplanens endelige
vedtagelse.
Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanramme BL.BE.02
Byudviklingsomrade syd for Sortemosevej. Kommuneplan
2013 udlaegger omradet til byudvikling, blandet boligformal og
erhverv i overensstemmelse med Fingerplanens bestemmelser.
Lokalplanomr&det er i sin helhed omfattet af rammeomrade
Indflydelse pg andre BL.BE.02 i Kommuneplan 2013 hvoraf det fremgar at omradet
kun ma& anvendes til erhvervsformal i form af kontor- og
planer . ) . X serviceerhverv (administration, forskning, uddannelse eller
Forholdet til landsplandirektiver, lignende) og/eller heldrsboligformal (blandet boligbebyggelse).
kommuneplan, lokalplaner, Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 50% for omradet under ét.
sektorplaner m.v. Lokalplanen er i overensstemmelse med Allergd Kommuneplan
2013.
Matrikel 6a og 6bf er omfattet af tillaeg nr. 1 til Allergd
Spildevandsplan 2013 og skal kloakeres efter separat-princippet
med nedsivning af tagvand pa egen grund.
Matrikel 6bg er omfattet af tillaeg nr. 5 til Allergd Spildevandsplan
2013 og skal kloakeres efter separat-princippet med nedsivning
af tagvand p& egen grund.
Relevans for fremme af Boligerne i delomade B1 er taenkt som svanemaerkede og DGNB
baeredygtighed certificerede huse og lever dermed op til en hgj standard inden
De overordnede overvejelser X for baeredygtighed.
i forhold til miljg og
baeredygtighed. Der gives mulighed for at tage kan anlaegges som grgnne tage.
Miljgproblemer af relevans
for planen X Der er ikke kendskab til miljgproblemer af relevans for planen

Relevans for
gennemfgrelse af anden
miljglovgivning

F.eks. planer i forbindelse
med affaldshandtering eller
vandbeskyttelse.

Gennemfgrelse af lokalplanen skal ske i overensstemmelse med
kommunens miljgmal indenfor hdndtering af regn- og spildevand,
som beskrevet i Allergd Spildevandsplan 2013 tilleeg nr. 1 og 5.

I forbindelse med udarbejdelsen af Kommuneplan 2013 er der
udarbejdet en redeggrelse for grundvandet. I kommuneplanen
er der fastsat bestemmelser som sikrer bedst mulig hensyn til
grundvandet, i overensstemmelse med Vandplanerne.

Galdende affaldsregulativ skal overholdes.




Kendetegn ved indvirkningen og det bergrte omrade, jf. lovens bilag 2, pkt. 2

Ikke aktuelt/ingen indvirkning

Mindre positiv/negativ indvirkning

Vaesentlig positiv/negativ indvirkning /

Bgr undersgges neermere

Bemeerkninger

Landskab, by- og kulturmiljg

Byarkitektonisk veerdi
f.eks. bystruktur, byprofil,
byafgraensning, visuel
pavirkning, saerlige hensyn,
sammenhaenge mv.

Lokalplanomradet er en del af byudviklingsplanen for det nye
Blovstrgd og planlaegges som en del af “udfyldningen” af det
tredje klgverblad i den nye bydannelse det nye Blovstrgd mellem
Lillergd og Blovstrad.

Lokalplan 1-141 sikrer en tydelig landskabelig byafgraensning
mod S-banen i gst og mod det bynaere rekreative omrade centralt
i byudviklingsomradet.

Boligbebyggelsen inden for lokalplanomradet udformes sdledes,
at et attraktivt samspil mellem bebyggede omrader og den
indre sammenhaengende landskabskile i omradet understgttes
og med en placering s& de nye boliger far en arkitektonisk og
landskabelig egenidentitet

Lokalplan 1-141 fastsaetter bestemmelser for udformning

og udtryk for kant- og opholdszoner af forskellig bymaessig
og privat/ offentlig karakter og sikrer dermed et varieret
byarkitektonisk udeliv og overgang til Skovryggens landskab.

Landskabsarkitektonisk

veerdi

f.eks. veerdifulde og uforstyrrede
landskaber, bygge- og
beskyttelseslinjer, geologiske
interesser, terraenformer,
fredninger, visuel pdvirkning

Lokalplanomradet er beliggende nord for fredskoven "Teglskoven”
og er en del af landskabet "Skovryggen”.

Der har tidligere vaeret teglvaerksdrift i omrédet. Op gennem det
20. 8rhundrede aftog denne aktivitet for helt at ophgre midt-
ultimo 1900-tallet.

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser for et bebyggelsesmgnster
der traekker landskabeligheden fra Teglskoven med ind i
bebyggelsen og tydeligggr landskabet.

Den vestlige del af boligomréddet er beliggende ud mod
Skovryggens veerdifulde fredede landskab vest for S-banen.
Fremtidig bebyggelse orienteres nord-sydgdende med en

klar bygningsryg mod det gvrige landskab og med bevarende
landskabelige kig.

Lokalplanen afgraenses mod syd af en fri sigtelinie langs skovbryn
pa mindst 30 m

Lokalplan 1-141 for boliger ved Teglskoven udlaegger omradet til
ca. 165 boliger i 1-2 plan med udgang til forskellige landskabelige
rum. Grgnninger er centralt placeret i bebyggelsen, og star som
en forlaengelse af Teglskoven syd for lokalplanomrédet samt et
mere forfinet uderum mellem husene med raekker af treeer, der
former rummene.

Det grundareal der bebygges forventes genskabt som grgnne
tage i lokalplanens boligbebyggelse og medvirker til lokal
afledning af regnvand.




Kulturarv og arkzeologiske
forhold

f.eks. veerdifulde
kulturmiljger, fortidsminder,
kirker og kirkebyggelinjer,
bygningskulturel arv,
bevaringsvaerdige bygninger,
almen bevaringsinteresse

Lokalplanomradet er en del af “Teglveerkskvarteret”. Omradets
lerede jord blev i mange &r industrielt udnyttet af de
omkringliggende teglvaerker. Der er stadig synlige spor af denne
aktivitet i landskabet.

Med lokalplan 1-141 forsteerkes omradets landskabelige saerpreeg
og kulturarv med to tvaergdende forbindelser “Teglstien” og
"Traestien”. I nord-sydgdende retning udlaegges stiforlgb med
knuste tegl som belaagning og som reference til omradets
tidligere anvendelse. I gst-vest g8ende retning udlaegges sti- og
opholdsrum pa traedeek.

Opholdsarealer og grgnne

omrader

f.eks. byrum, pladser, parker,
landskabskiler og adgang til
disse omrader. Skaber planen
mulighed for udendgrs ophold /
rekreative interesser?

Med etablering af stier, grgnne lege-, opholds- og aktivitetsrum
kobler omradet sig op pa det veerdifulde landskab "Skovryggen”
vest for lokalplanomrédet og banen, den grgnne kile centralt i
byudviklingsomrddet samt Teglskoven i syd.

Lokalplanen traekker Teglskovens landskabelighed ind gennem
lokalplanomradet og skaber mulighed for forskellige langstrakte
grgnne rum. Der dannes inden for lokalplanomradet et indre
grgnt opholdsmiljg med faelleshus for beboerne samt flere
"shared spaces” arealer med stor variation. Feelleshuset er som
udgangspunkt tilrddighed for beboerne indenfor delomrade A1l
(almene boliger).

For at skabe stgrst mulig aktivitet bliver de programme-

rede flader dobbelt udnyttet. Legeplads fungerer ogsa som
traeningshotspot og nar parkeringspladser er frie, fungerer de
som aktivitetszoner.

Trafik og transport

Tilgengelighed

f.eks. tilgaengelighed med bil,
adgang til offentlig transport,
forhold for gdende, cyklister
0g svage grupper (eeldre,
handicappede m.fl.)

Tilgeengeligheden er generelt god for bade bilister, cyklister og
gdende.

Sortemosevej forbinder lokalplanomrddet direkte med
Kongevejen som forbinder Allergd med Kgbenhavn og Hillergd.

Lokalplanomradet ligger umiddelbart op til den stationsnaere zone
i en afstand af 1200-1500m fra Allergd Station.

Desuden skabes der, i forbindelse med udbygningen af det

nye Blovstrgd, gode, direkte og sikre stiforbindelser til Allergd
Station/ Lillergd Bymidte samt til skole, daginstitutioner, indkgb,
kirke m.m. i Blovstrgd.

Langs Kongevejen er der i 2016 anlagt supercykelsti mellem
Allergd/ Kgbenhavn

Kongevejen betjenes med bus 385 (Holte St. — Allergd
(Rgnholtparken)) og lokalplanomrédet med stoppested ved
Allergd Privatskole. Fra 2018 betjenes Sortemosevej ogsa af bus
381, hvilket vil give 4 busser i timen.

Udearealer indrettes under hensyntagen til svage grupper.

Trafikafvikling / -kapacitet

Boligomradet vejbetjenes via ny vejadgang fra Sortemosevej.

Langs adgangsvej etableres regnvandsrender til opsamling af
overfladevand og der plantes treeer eller etableres levende hegn.

Trafiksikkerhed

Fortov og cykelsti pa Kongevejen ggr det let og sikkert for blgde
trafikanter at komme til omradet. I 2016 blev Kongevejen saneret
og hastigheden deempet, hvilket ggr det nemmere for blgde
trafikanter at passere Kongevejen.

Der etableres helle i krydset ved ny adgangsvej til
lokalplanomradet/Sortemosevej. Adgang for cyklister sker af
separat dobbeltrettet cykelsti langs Sortemosevej.

Ny adgangsvej og tilhgrende stisystem tilsluttes adgangsvej
umiddelbart nord for lokalplanomradet. Vej- og stiforlgb indrettes
under hensyntagen til blgde trafikanter.




Naturbeskyttelse

Beskyttede plante- og
dyrearter samt biologisk
mangfoldighed

f.eks. forstyrrelse af art

eller bestand, forringelse af
yngle- eller rasteomrader,
endringer i kvalitet og omfang
af levesteder for planter og
dyr, spredningskorridorer og
biologiske kerneomrader

Der er i omradet og dets naerhed ikke observeret arter listet pa
EU-habitatdirektivets bilag IV.

Naermeste Natura 2000 - omrade er Kattehale mose, der er
beliggende ca. 800 m sydvest for lokalplanomradet. Det vurderes,
at lokalplanen ikke vil pavirke dette naturbeskyttede omrade.

Beskyttede naturtyper, §

3-omrader
f.eks. sger, vandlgb, heder,
moser, enge, overdrev

Der er ingen beskyttede naturtyper indenfor lokalplanomradet.

Skov
f.eks. nyplantning af skov,
ophaevelse af fredskov

Der er ingen nyplantet skov eller eksisterende fredskov i
lokalplanomrddet. Omradet er dog omfattet af en skovbyggelinie
fra Teglskoven, der bevirker at bebyggelsen ikke kan placeres
teettere end 30 m pa skovbrynet.

Vand- og jordforhold

Grundvand

f.eks. sarbarhed, potentiel risiko
for forurening af grundvandet,
afstand til vandforyningsanlaeg,
vandboringer

Der er udarbejdet grundvandsredeggrelse ifm kommuneplantillaeg
3. Det konkluderes at byudviklingen kan ske med forholdsvis

lav risiko for pdvirkning af grundvandet, safremt der tages
hensyn til beskyttelsen af grundvandet ifm lokalplanlaegningen.
Omradets anvendelse til heldrsbeboelse vurderes ikke at vaere en
grundvandstruende aktivitet.

Omradet er udpeget som omrade med seerlige
drikkevandinteresser.

De befaestede arealer bgr begraenses, da grundvandsdannelsen

i omradet kategoriseres som veerende meget stor. Den
grundvandsbeskyttende effekt ved befaestelse af arealer i
omradet med risiko for udslip af grundvandsforurenende stoffer til
omgivelserne bgr dog prioriteres hgjt.

Regn- og spildevand
f.eks. handtering af spildevand,
herunder kapacitet (kloak

og renseanlag), handtering

af overfladevand, herunder
udledning til sg/vandlgb, risiko
for oversvgmmelse (bluespots)

Lokalplanomradet ligger udenfor det kloakerede omrdde og der
skal ske en kloakering i henhold til gaeldende spildevandsplan
omfattende savel regnvand som spildevand.

Der kan nedsives tagvand fra tage, s& leenge disse ikke
indeholder kobber, zink, bly m.v. Nedsivning kan ske via faskiner.

Der skal i planen reserveres plads til evt. ngdvendige anlaeg til
forsinkelse, rensning og afledning af vand. Lgsningerne bgr indgd
som gevinst for omgivelserne.

Overfladevand i gvrigt skal s& vidt muligt nedsives, men jordens
lerede beskaffenhed betyder, at nedsivningen ikke i sig selv

kan klare al overfladevandet. Der skal sdledes indrettes et
regnvandsbassin hvorfra regnvandet kan renses inden det ledes
til recipient.

Jordbund

f.eks. kortlagt jordforurening,
risiko for forurening af jord,
flytning og deponering af jord,
rastoffer

Jorden i omrddet er omradeklassificeret, p& baggrund af tidligere
arealanvendelse. Der er ikke registret nogle kendt jordforurening
i omradet. Ved fund af jordforurening skal det anmeldes til
kommunen.

Forurening og sundhed

Stgj og vibrationer

f.eks. stgjfglsom anvendelse,
stgjpavirkning af omgivelserne,
trafikstgj, maskinstgj,
ventilationsstgj

Stgjkortlaegningen fra kommuneplanen viser at S-linie A

vest for lokalplanomrddet afkaster stgj. Byggefeltet indenfor
lokalplanomradet er upavirket af stgj over graenseveerdien pa 64
dB.

Byggefeltet er ikke beliggende inden for den
bebyggelsesregulerende afstand p@ 25m fra jernbanens midte og
20m fra matrikelskellet.

Der gives mulighed for at afskaerme mod banen med begrgnnet
stgjveeg.




Lysindfald, skyggeeffekter

og refleksioner
f.eks. skygge fra bygning/anlaeg,

Der bygges lavt - maksimalt to etager - i omradet med god
afstand mellem de nord-sydgaende lzenger, hvorfor bygningerne
ikke vurderes at ville afkaste skygger af vaesentlig karakter.

pavirkning fra belysning, skilte, X Lokalplanen bgr fastseette bestemmelser om, at udendgrs
blanke overflader, trafiklys, lys belysning p& bygninger og adgangs- og parkeringsarealer skal
fra kgretgjer udferes med afskeermet armatur, sdledes at de ikke medfgrer
blaendingsgener for fodgaengere, trafikanter eller naboer.
Lugt
f.eks. udledning af stoffer, der X -
giver lugtgener
Luftforurening Lokalt vil den ggede trafik medfgre ggede emissioner til luften.
f.eks. emissioner af partikler/ X Emissionerne forventes dog ikke at vaere af en stgrrelsesorden,
luftarter, CO2, trafikos, stgv, som kan pavirke luftkvaliteten i omradet vaesentligt.
Fare ved brand,
eksplosion, giftudslip mv. X -
jf. Risikobekendtggrelsen
Boligerne er taenkt som svanemaerkede boliger. Energiforbruget
i en svanemaerket bolig er ca. 40% lavere end lovens krav til
Ees(sjourt-ceamllendehlse il nybyggeri. Boligplaceringen optimeres, sa de vender bedst muligt
fvct))r ant a??rlp anden ensyn t i forhold til dagslys. Ved at udfgre boligerne som kaedehuse
hor rucgj]e a dﬂ geln € Fess_?durcer, minimeres facadearealet og dermed boligernes varmetab.
erunder undgaeise at spiid X Samtidig minimeres brugen af materialer herved.
og overforbrug: areal-, energi-
o9 ;/ar?dlforbrugé ;zr(;fdukter, Boligerne planlaagges udfgrt med decentrale varmepumper.
hmoa degla_er ng r?:fs I?j en Ovenlys giver mere dagslys i boligerne og er med til at minimere
andtering ar afta brugen af elektricitet og optimerer en naturlig ventilation for
indeklimaet.
Levevilkdr og materielle gode
For at sikre en variation af boligudbud og sikre en social
Sociogkonomiske effekter sammenhaeng og diversitet er bebyggelsen opdelt i flere
f.eks. pavirkning af sociale boligtyper fra 45 m2-110 m2 hhv. 2-3-4 veerelser fordelt pa 1-2
forhold, boligforhold, X plan.
arbejdsmarkedsforhold, .
erhvervs- og butiksliv De forholdsvis sma boliger er med til at sikre en stgrre variation
af boligudbuddet i Allergd Kommune.
Bymilig Der dannes inden for lokalplanomradet flere grgnne aktivitets-,
£ yk J iale forhold. byli X lege- og opholdsmiljger til beboerne i omradet. Feelleshus er
t.e Sh sdoualf OE. old, b Yiv, placeret centralt i bebyggelsen med terrasse forbundet med
ryghed, rexreative interesser omkringliggende stiforlgb for at give stgrre rekreativ veerdi.
éfffsetgad tls|epr'l_\é2t / Lokalplanomradet er beliggende naer det centrale Blovstrgd med
'g rvi X skole, dagligvarebutikker, daginstitution, kirke og idraetsanlaeg

f.eks. indkgb, uddannelse,
arbejde

inden for en afstand af ca. 1200m.
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Bebyggelse

Lokalplanafgraensning

Fri sigtelinje langs skovbryn pa
mindst 30 m

Mulige forbindelser

Jernbanebyggelinje
Bebyggelse 2 etager

Kortbilag 4
Byggefelt
Bebyggelse 1 etage
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Kortbilag 5

Lokalplanafgraensning

Feelles gront omrade

Regnvandsbassin (principiel)
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