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Lokalplan 072

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 i 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, som regulerer arealerne i Danmark pa et
overordnet niveau. Loven sikrer, at der bliver taget hensyn til forskellige interesser i
samfundet, nar arealer bruges og indrettes. Planloven bestemmer ogsd, hvad en lokalplan
skal indeholde, og hvordan den skal offentliggeres.

| en lokalplan vil der typisk veere bestemmelser om:

« 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.

e Hvor og hvilken type beplantning, friarealer o. lign. der skal veere.

Afhaengig af den enkelte lokalplan og stedet kan lokalplanen indeholde gvrige 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 visioner for, hvordan kommunen skal
udvikle sig.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende for den enkelte grundejer, men byradet har pligt
til at virke for kommuneplanens gennemfgrelse, 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 lang reekke generelle krav og
bestemmelser til og om byggeri. De skal veere opfyldt, for at et byggeri er lovligt, og for at

Side 1



Lokalplan 072

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 inden for lokalplanens omrade.

Det er denne koordinering mellem Byggelov og Planlov, der i lokalplanlagte omrader fx gar
det muligt at bygge bade hgjere og teettere, end det ellers er tilladt i Byggeloven.

Hvornar laves der en lokalplan?

Byradet skal vedtage en lokalplan,

 nar stgrre bygge- og anleegsarbejder skal gennemfgres,
« nar arealer skal overfgres 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 fortzelles
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 forslag til lokalplan sendes planen i offentlig haring. | den periode
har borgerne lejlighed til at komme med bemaerkninger, indsigelser eller forslag til
aendringer. Nar offentlighedsperioden er slut, vurderer byradet, i hvilken udstreekning 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.
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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 offentliggerelse af et nyt lokalplanforslag.

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, for
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 anleeg, 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 lokalplanens
hovedindhold. | redeggrelsen beskrives desuden en reekke 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

Lokalplanen er ivaerksat efter dialog med grundejer, som gnsker at opfare en
boligbebyggelse med op til 32 boliger. Omradet er ikke lokalplanlagt, og derfor skal der
udarbejdes en lokalplan for at realisere bebyggelsen. Byradet har i den forbindelse
godkendt at igangseette lokalplanarbejdet med udgangspunkt i kommuneplanens ramme for
planlaegning og principper for kvalitet og beaeredygtighed i byudviklingen.

Det er Byradets mal, at kommunen skal udvikle attraktive boligomrader. Det sker ved at
stille krav til kvalitet og baeredygtighed i omradets arkitektoniske udformning, grenne
kvaliteter, anvendelsen af materialer og hgjt niveau af tilgeengelighed mv. Dette indebaerer
bl.a., at omradet skal have gode forbindelser til den omgivende natur og samtidig rumme
feelles greanne opholdsarealer af hgj kvalitet til glaede for omradets beboere.

Det er lokalplanens overordnede formal at sikre disponeringen af bebyggelsen, fastlaegge
vej-, parkerings-og friarealer, sikre areal til regnvandshandtering og feelles affaldssortering.
Samtidig skal stier gennem omradet sikre en god adgang for beboerne til det beskyttede
naturomrade nord for lokalplanomradet. Disponeringen af omradet skal skabe
sammenhaeng pa tveers af omradet og vaere med til at give byen en god afrunding mod det
abne land syd for lokalplanomradet. Lokalplanen har desuden til formal at sikre en
boligbebyggelse, som har hgj arkitektonisk kvalitet som beskrevet i kommuneplanen og
byradets principper for baeredygtighed og kvalitet i byudviklingen.

Lokalplanen skal ligeledes sikre bebyggelsen mod stgj fra Krogholmvej med en beplantet
stgjskeerm. Omradet skal fremstad med en gr@n karakter med faelles beplantede og
rekreative friarealer, der indeholder flere naturkvaliteter, der er med til at fremme og
understgtte biodiversiteten i omradet.
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Lokalplanomradets placering i Egedal Kommune
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Omradet
Oversigtsko
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Lokalplanomradets placering og afgraensning

Lokalplanomradet ligger i den vestlige udkant af Stenlgse By. Lokalplanens
omradeafgraensning fglger matrikelskellet for matr.nr. 21e og matr.nr. 45a, Stenlgse By,
Stenlgse samt del af matr.nr. 22bd, Stenlgse By, Stenlgse. Det er mod gst afgraenset af
Stramosekeer, en parcelhusbebyggelse opfert i 2018, og mod syd af Krogholmvej og det
abne land.
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22bd
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Den sorte linje viser lokalplanomradets afgreensning, mens grgn markering viser den del af
matr.nr. 22bd, Stenlgse By, Stenlgse, som ligger inden for lokalplanens omrade.

En del af matr.nr. 22bd, Stenlgse By, Stenlgse, ligger inden for lokalplanens afgraensning.
Grunden til, at en del af matr.nr. 22bd er optaget i lokalplanomradet, er et gnske om at
muliggere den pakreevede vejudvidelse af Stramosekaer, som skal etableres ifm.
lokalplanens realisering. Omradet svarer til en streekning pa ca. 45 meter i en bredde pa ca.
2 meter langs skelgraensen for matr.nr. 45a.
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1. Skrafoto med lokalplanomradets afgreensning, jf. kortbilag 1.
2. Luftfoto med angivelse af afstand til Stenlgse station.

Lokalplanomradet er placeret ca. 950 meter fra Stenlgse s-togstation med gode vej- og
stiforbindelser til bade by og land. Der er busstoppested pa Frode Fredegardsvej ca. 400 m
vest for og pa Krogholmvej ca. 500 m gst for lokalplanomradet. Desuden lgber
Supercykelstien mellem Jyllinge og Stenlgse for lokalplanomradet langs Krogholmvej. Der
er korte afstande til daginstitutioner, skoler og indkgb — alt sammen inden for 1500 m.
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1. Parcelhuse i Strémosekaer,
2. Punkthuse i Marleddet,

3. Raekkehuse i Strdmoseparken,

4. Parcelhus i Kildeholm ved Skuldelevve,.
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1. Teet bevoksning i det beskyttede naturomrade nord for lokalplanomradet.

2. Sgen, der er en del af naturomradet.
3. Gran kile neer nabobebyggelsen Kildeholm.
4. Opholdsplads langs s@en i tilknytning til GF Kildeholm.
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Kort der viser lokalplanomradets afgraensning og udpeget naturbeskyttet omrade. Bla
skravering viser sgomrade, mens rad skravering viser moseomrade.

Mod nord greenser lokalplanomradet op til et naturbeskyttet s@- og moseomrade kaldet
Strdmosen. Det naturbeskyttede omrade ligger indenfor matrikelskellet af matr.nr. 12d,
Stenlgse By, Stenlgse. Denne matrikel, som er ejet af Egedal Kommune, stgder op til et
stgrre grent friareal, matr.nr. 12nm, som er ejet af grundejerforeningen Kildeholm. Samlet
set fungerer dette areal som en grgn oase i det teetbebyggede parcelhuskvarter.
Naturomradet og de abne, granne friarealer, ligger som granne kiler mellem
bolighebyggelserne i omradet og bidrager i hgj grad til omradets granne praeg.
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Lokalplanomradet
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1. Eksisterende bolig pa Krogholmvej 40.

2. Grusvej, der leder fra Krogholmvej til boligen.

3. Graesareal, som har veeret anvendt til hestefold.
4. Have i tilknytning til eksisterende bolig.

| det sydastlige hjarne af omradet findes i dag en bolig, der er bygget i 1986, og som
forventes nedrevet inden lokalplanen realiseres. | dag farer en grusvej omgivet af seldre
treeer fra Krogholmvej til eiendommen.

Den vestlige del af omradet fremstar som et abent graesareal, som senest har vaeret
anvendt til hestefold. Den resterende del mod gst bestar af et haveareal i tilknytning til den
eksisterende ejendom, som bestar af en graesplaene med enkelte spredte frugttraeer.

Ved lokalplanens vedtagelse overfgres lokalplanomradet fra landzone til byzone.
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Trafik og infrastruktur

1. Stramosekaer og Supercykelstiens tilslutning til rundkarslen pa Krogholmve;.
2. Stramosekaer, som bliver adgangsvej til lokalplanomradet.
3. Supercykelstien langs Krogholmvej og lokalplanomradet.

Krogholmvej, hvor der i gennemsnit kgrer ca. 3.400 biler om dagen, skaber stgj i omradet.
Lokalplanen fastlaegger p& den baggrund, at der som forudsaetning for ny bebyggelse i
omradet skal etableres stgjdaempende foranstaltninger, der sikrer bebyggelsen og de
udendgrs opholdsarealer mod vejstgj. Det skal ske med en stgjskaerm i en hgjde pa 2,3—
2,8 meter. Stajskeermen skal udformes med beplantning i form af klatreplanter o. lign., s
stgjskaermen kan bidrage til omradets granne karakter.

Terreen og landskab

1. Kig mod beskyttet naturomrade fra haven.
2. Kig fra Krogholmvej mod nord.

3. Kig langs Krogholmvej mod bolig.

Lokalplanomradet omfatter ca. 1,9 ha. Omradet er forholdsvist fladt og terraenet falder 3,5
meter fra Krogholmvej i syd mod sgen nord for lokalplanomradet. Krogholmvej ligger ca. 0,5
meter hgjere i terreenet end planomradet.
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1. Trampesti i det beskyttede naturomrade.

2. Grusbelagt sti mellem lokalplanomradet og Stramosekeer.

3. Sti med klippet graes i den grenne kile nord for lokalplanomradet ved Kildeholm.
4. Asfaltbelagt sti, der forbinder Kildeholm med det beskyttede naturomrade.

Lokalplanomradet og de neerliggende omrader er forsynet med et stinet, som bestar bl.a.
trampestier, grusstier, fastbefaestede stier og stier med klippet grees.

Beskyttet naturomrade

1. Abning i beplantning mellem naturomrade og lokalplanomréade.
2. Stgrre abning med udsigt til sgen ved nabobebyggelsen Kildeholm.
3. Abning med sti til sgen.

Det beskyttede naturomrade bidrager rekreativt og med en herlighedsveerdi il
lokalplanomradet. Omradet fremstar tilgroet af teet beplantning, sa vandspejlet kun lige kan
anes fra lokalplanomradet.
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Omradets udviklin

1, 0 -
.

1. Den hgje malebordsplade 1842-99.
2. Den lave malebordsplade 1901-77.

Pa den hgje malebordsplade (1842-99) ses det, at omradet omkring det nye
lokalplanomrade, har veeret et vandlidende omrade. Der Igb flere vandrender nordfor
omradet. P& hgjdekurverne ses det, at der var mange sma lavninger i omradet.
Lokalplanomradet ligger delvist pa det laveste niveau i kote 14. Navnene pa gardene

Kildeholm og Straamose Gard antyder, at der har veeret fugtigt i omradet og formentlig et
kildespring. P& den lave malebordsplade (1901-77) ses det, at der er etableret et vandvaerk
nord for Kildeholm, hvilket ogsa antyder, at der har veeret en stor vandforekomst i omradet.

Pa luftfotoet fra 1954 ses en tydelig vandoverflade, som konsekvens af tgrvegravning. Pa
luftfotoet fra 1965 ses fortsat aktivitet af tagrvegravning. Der er begyndt at etablere sig
beplantning. Op gennem 1960erne begynder der at blive udstykket til parcelhuse bade
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nordgst og nordvest for lokalplanomradet. Samtidig bliver den gstlige ende af sgen fyldt op,
fordi tarvegravningen er ophgrt og formentlig med overskudsjord fra udstykningerne.

Nabobebyggelsen Strdmosekaer gst for lokalplanomradet blev feerdigudbygget i 2018.
Marleddet syd for Krogholmvej blev feerdigudbygget i 2016. Grundet omradets historie og
vandforekomst udstykkes omradet med en begreenset bebyggelse og med areal til
etablering af nedsivningsanlaeg.

Omradet er ogsa i dag fugtigt og star visse steder under vand efter kraftige og langvarige
regnperioder. Derfor fastleegger lokalplanen, at omradets disponering og bebyggelse sikres
mod fremtidige skybrud og risiko for oversvemmelser.

1. Vadt omrade langs Krogholmvej inden for lokalplanomradets afgraensning.
2. Oversvgmmet omrade i gran kile nordvest for lokalplanomradet ved Skuldelevve;.
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Lokalplanens indhold

Retningslinjer for arkitektonisk kvalitet og
sammenhaeng

lllustrationen og foto henviser til principper for byudvikling for lokalplanomradet, som er
forklaret i teksten herunder.

Kommuneplanens kvalitetskrav til byudvikling

Kommuneplanen oplister en raekke retningslinjer, som skal falges ved byudvikling.
Punkterne er opdelt i temaerne Arkitektonisk kvalitet, Materialer og genanvendelse, Byrum,
bynatur og grenne omrader samt Mobilitet og tilgeengelighed. Relevante retningslinjer fra
alle fire temaer er indarbejdet i lokalplanens bestemmelser vedrarende omradets
bebyggelse og de ubebyggede arealer. Herved understgttes arkitektoniske og rekreative
kvaliteter.

Retningslinjerne er overfart til en raekke konkrete principper for byudviklingen i
lokalplanomradet, som administrationen har bedt bygherre forholde sig til i projektet.
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Lokalplanen sikrer saledes, at omradet far:

Adgangsvej via Stramosekeer.

Koblinger til eksisterende stinet.

En bla-gren struktur, der er i overensstemmelse med vandets stramningsveje.

En stajskeerm, der sikrer omradet mod stgjgener fra Krogholmve;j.

. En bebyggelse, der orienterer sig mod naturomradet og placeres i overensstemmelse

I N

med terraenet og vandets stramningsveje.

6. En kombination af aben-lav og en teet-lav bebyggelse med feelles faciliteter som
parkering, affalds- og regnvandshandtering.

7. En varieret og identitetsskabende arkitektur med variation i boligtyper, materialitet og
bygningsstruktur.

8. En optimeret vejfagring, der har en tryghedsskabende profil med integreret
regnvandshandtering og vejtreeer, som optimerer det befeestede areal.

9. Grgnne kvaliteter, der spiller sammen med eksisterende naturomrade med plads til
ophold og kig til sgen.

Med lokalplanen gnsker byradet at skabe et omrade, der bade er attraktivt for beboere og
styrker forbindelsen til naturen. Lokalplanen har til formal at sikre, at den bla-granne
struktur i lokalplanomradet kobler sig pa denne starre eksisterende struktur, sa bynaturen
bliver endnu mere tilgaengelig til glaede og gavn for alle, der benytter omradet.

Lokalplanen fastleegger ogsa bla-granne elementer indenfor omradets afgraensning, som
skal bidrage til de rekreative kvaliteter, skabe identitet og karakter til bebyggelsen samt
binde bebyggelsen sammen, s& den opleves som en helhed. Dette underbygges ved at
skabe gangstier og grgnne forbindelser mellem boligerne, som samtidig kan anvendes til at
aflede vand ved skybrud.

Lokalplanens krav om grgnne tage pa sekundaer bebyggelse bidrager, sammen med
grenne haekke og vejtraeer, til omradets gennemgaende grgnne praeg, der ogsa samlet set
understatter biodiversiteten i lokalplanomradet.

Egedal Kommune har ifm. udarbejdelsen af lokalplanforslaget modtaget flg. skitseforslag til
bebyggelsesplan fra bygherre, som danner udgangspunkt for lokalplanens indhold og
bestemmelser.
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Forslag til bebyggelsesplan for lokalplanomradet udarbejdet af LRK Bolig

| neervaerende lokalplanforslag er det muligt at opfare op til 32 boliger, hhv. op til 10
parcelhuse (aben-lav) og op til 22 reekkehuse (teet-lav).
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Anvendelse og disponering
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Kort der viser lokalplanens delomrader

Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal i form af raekke- og parcelhuse med
tilhgrende feellesanlaeg og friarealer.

Lokalplanen er opdelt i fem delomrader:

Delomrade A udleegges til boligomrade med aben-lav bebyggelse, vejanlaeg samt tekniske
anleeg til omradets forsyning. Til hvert parcelhus skal der etableres regnbede til opsamling
og nedsivning af regnvand. Disse skal placeres, sa der mindst er en afstand pa 5 m til
bygningens facade og mindst 2,5 m til skel. De skal ligeledes placeres pa den del af
grunden, som er lavest. Det betyder, at nar man skal disponere grunden til parcelhus mv.,
skal man samtidig tage hgjde for disse forhold.

Delomrade B1 og B2 udleegges til boligomrade med teet-lav bebyggelse med tilhgrende
feelles anlaeg, parkering, vejanleeg, affaldshandtering samt tekniske anleeg til omradets
forsyning. Ved raekkehusene skal der etableres grgfter til opsamling og nedsivning af
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regnvand. Grgfterne skal udformes hensigtsmaessigt ift. vandhandteringsplanen, som er
udarbejdet sammen med lokalplanen. Grgfterne skal fremsta med siv, og andre planter, der
typisk gror i grafter og pa graftekanter og kan optage regnvand i starre maengder.

Delomrade C udlzaegges til feelles grant friareal med plads til ophold og fysisk aktivitet samt
regnvandshandteringsanlaeg.

Delomrade D udlzegges til faelles grant friareal med plads til vendeplads og
regnvandshandteringsanlaeg.

Bebyggelse

Lokalplanen har til hensigt at fastseette rammerne for bebyggelsens omfang, placering og
udformning.

| delomrade A kan der opfares parcelhuse (aben-lav) i max. 1 etage med udnyttet tagetage.
Dog ma parcelhuse langs Krogholmvej kun opfgres i max. 1 etage af hensyn til stgj fra
Krogholmvej. Derfor er der udlagt en byggelinje med en afstand pa 30 meter fra
stgjskaermen, hvor bebyggelsen max. kan opfares i 1 etage - se kortbilag 3.

| delomrade B1 kan der opfares reekkehuse (teet-lav) i max. 1 etage af hensyn til stgj fra
Krogholmvej. De ligger alle sammen inden for den udlagte byggelinje med en afstand pa 30
meter fra stgjskaermen, hvor bebyggelsen max. kan opfares i 1 etage. | delomrade B2 ma
reekkehuse opfgres i max. 1 etage med udnyttet tagetage. Se kortbilag 3.
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Kort, der viser retningsgivende bebyggelsesplan og delomradeafgraensninger.

| delomrade C kan man alene opfare sekundaer bebyggelse i begreenset omfang sadsom
vaeksthus, lysthus, legehus og lign. Den sekundaere bebyggelse skal veere feelles faciliteter

for omradets beboere.
Note: Etagehgjde beregnes ud fra geeldende bygningsreglement.

Lokalplanomradet ma kun anvendes til bolighyggeri med tilhgrende feelles friarealer og
tekniske anlaeg. Bebyggelsesprocenten for hvert enkelt parcelhus ma max. veere 30, og for

hvert enkelt reekkehus ma bebyggelsesprocenten max vaere 40. Lokalplanen giver
mulighed for, at der inden for lokalplanomradet kan etableres op til 10 parcelhuse og op til

22 reekkehuse.
Den overordnede arkitektoniske idé er at placere og disponere bebyggelsen i
overensstemmelse med terreenet og vandets naturlige stramningsveje. Dette er for at sikre,

at arkitektur og regnvandshandtering kan lgses i én samlet lgsning. Bebyggelsens placering
skal sikre, at der dannes flere granne forbindelser til sgen og det feelles rekreative omrade

mod nordgst.
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1. Afstramningsplan, der viser vandets naturlige stramningsveje.
2. Retningsgivende bebyggelsesplan, der tager hgjde for vandets naturlige stramningsveje.
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Principsnit, de viser bebyggelsens placering ift. terreenets fald gennem omradet.

Arkitektonisk variation og materialitet

Reekkehusbebyggelsen er i hgj grad med til at definere gaderummene langs den interne
boligvej. Lokalplanen sikrer en variation i reekkehusenes materialitet og forskydninger, som
giver bebyggelsen karakter og en struktur, der tilpasser sig det naturlige terraen.
Parcelhusene ligger mere frit placeret, hvilket giver den enkelte grundejer flere muligheder
for at placere sit hus pa grunden.

| tilknytning til reekkehusene etableres der et feelles parkeringsomrade til geesteparkering,
feelles anlaeg til regnvandshandtering og faelles affaldshandtering for at sikre en
sammenhaeng i denne del af bebyggelsen.

For at sikre at den samlede bebyggelse far et varieret udtryk, fastsaetter lokalplanen krav til
bebyggelsens udformning, hvad angéar facadeforskydninger, tagform, variation i materialer
og farvetoner.

Lokalplanen muligger, at alle boliger kan etableres med naturlige, genanvendelige og
baeredygtige materialer som tree og tegl samt at facaderne kan beplantes.
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Facaderne pa reekkehusene i de to delomrader B1 og B2, skal fremsta skal fremsta visuelt
forskellige i deres arkitektoniske udtryk og farvesammensaetning. Hvis den ene
reekkehusbebyggelse fx opfares i en mark radlig tegl, skal den anden opfgres i en anden
farvetone end rgd. Fx sandfarvet eller gylden. Formalet er at opna en farvemaessig, visuel
og arkitektonisk variation mellem de to delomraders bebyggelse.

Veje, stier og parkeringsforhold
Veje
Den nye bolighebyggelse skal have vejadgang fra rundkarslen pa Krogholmvej via

eksisterende boligvej Strdmosekeer. Vejadgangen skal udvides i hele vejens bredde til en
samlet bredde pa 6 meter for den streekning, som er angivet pa kortbilag 4.

| boligomradet etableres en intern boligvej, som udleegges som vist pa kortbilag 4.
Boligvejen bliver en privat feellesvej. Boligvejen skal koble sig pa fortov/sti langs
Stramosekeer i forleengelse af fortov/sti langs Krogholmvej, sa der opnas en sikker trafikal
lzsning for blgde trafikanter til og fra lokalplanomradet.

Boligvejen skal besta af impermeabel beleegning. Desuden skal vejen indrettes med
granne, beplantede bede og vejtraeer, der bidrager til at give omradet en gran karakter og
signalerer, at bilister skal kare med lav hastighed.

Zkel
Skel
Byggelinje

Byggelinje

+15,75m
-

500_ 6000 1500 _ ,
Rk Kdreban Graft LT i = el
2500 | 8000 1 ase0 % /

Principsnit for boligvejen A-A
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Byzgelinje
Skel
Skel

Byggelinje
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s | 8500 s |

Principsnit for boligvejen B-B

Lokalplanen fastlaegger to vejprofiler for boligvejen hhv. A-A og B-B, jf. kortbilag 4, som
fremgar af principsnittene ovenfor.

Stier

Der er i dag et sammenhaengende stisystem i det beskyttede naturomrade. Stisystemet
ligger pa den kommunalt ejede matrikel uden for lokalplanomradet.

Lokalplanen sikrer, at det nye boligomrade kobles pa det eksisterende stisystem via tre
stitilslutninger mod nord. Stiforbindelserne indenfor lokalplanomradet sikrer, at gaende nemt
kan komme rundt i omradet og fa direkte adgang til naturomradet og det feelles friareal
teettest pa sgen.

Stierne er, ligesom bebyggelsen, placeret i overensstemmelse med vandets naturlige
stremningsveje og fungerer derfor ogsa som skybrudsrender, der leder skybrudsvand til
sgen, nar der er skybrud. Alle stier skal veere med permeabel belaegning som grus eller
Klippet grees.

| den vestlige del af lokalplanomradet etableres en forbindelse for cyklister og gaende til
Supercykelstien langs Krogholmvej pa tvaers af lokalplanomradet i nord-sydgaende retning.
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Lokalplanafgreensing

A Ny vejadgang

........... Principiel udstykning

Graft
....... Vendeplads
TTTTTTT Stiudleeg
e Stier (eksisterende)

JR— Supercykelsti

Kort der viser eksisterende stier med orange og stiludlaeg med stiplet linje.

Parkering

For parcelhusene skal parkering ske pa den enkelte grund, sa der skal reserveres et areal
svarende til mindst 2 parkeringspladser pr. bolig pa egen grund. For raekkehuse skal der
dels ske parkering pa egen grund dels etableres faelles gaesteparkering. Der skal sdledes
reserveres et areal svarende til 1 parkeringsplads pr. reekkehus. Der udleegges et areal til
geesteparkering i omradets sydgstligste hjarne, hvoraf én af pladserne skal vaere forbeholdt
handicapparkering.

For at fremme brugen af elbiler og skabe mulighed for at beboerne kan etablere
delebilsordning, skal der etableres el-ladestandere til hvert reekkehus samt mulighed for at
etablere det ifm. gaesteparkeringsarealet. Der henvises i gvrigt til
Ladestanderbekendtggrelsen.
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Ubebyggede arealer og beplantning

1. Eksempel pa, hvordan friarealerne kan beplantes. Foto: Friedrich Strauss.
2. Eksempel pa Vild med Egedal-frgblandingen. Foto: Egedal Kommune.

Delomrade A og B

Lokalplanen stiller krav om, at reekkehusene skal have abne forhaver ved faellesarealer og
mod boligvej. Parcelhusenes haver skal omkranses af gregnne haekke, hvilket er med til at
skabe et sammenhaengende boligomrade med et grgnt praeg. Der er mulighed for at
etablere enkelte abninger i haekkene for at skabe direkte adgang fra haverne til de offentlige
stier, der Igber mellem husene.

Delomrade C

Lokalplanen fastleegger et feelles friareal inden for lokalplanens afgreensning, delomrade C.
Lokalplanen udleegger omradet, sa det stader op til det beskyttede naturomrade, sa det kan
danne en overgang fra lokalplanomradet til naturomradet ved Stramosen og det
eksisterende stisystem, som findes omkring sgen. Dermed kobles lokalplanomradet pa den
stgrre bla-grgnne struktur i lokalomradet, der ogsa omfatter de grgnne friarealer i tilknytning
til nabobebyggelserne.

Delomradet udger et faelles friareal for hele bebyggelsen, som skal fremsta gregnt med
beplantning, der har karakter af blomstereng med vilde blomster og graesser og med
enkelte mindre treeer og blomstrende buske, der skal bidrage til at forhgje biodiversiteten i
omradet. Der ma ikke veere stgrre befeestede arealer.

Der kan etableres legeplads, lysthus, drivhus eller en mindre overdeekket terrasse, sa der
bliver mulighed for feellesskabende aktiviteter for beboerne i omradet.
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Delomrade D

Lokalplanen fastlaegger et feelles friareal inden for lokalplanens afgraensning, delomrade D.
Delomradet udger et faelles friareal for hele bebyggelsen, som skal fremsta grgnt med
beplantning, der har karakter af blomstereng med vilde blomster og greesser og med
enkelte mindre treeer og blomstrende buske, der skal bidrage til at forhgje biodiversiteten i
omradet. Der ma ikke veere stgrre befeestede arealer.

Beplantning og anlaeg til lokal handtering af regnvand

Naturomradet nord for lokalplanomradet fungerer som en lokal attraktion i teet tilknytning til
boligerne i omradet, og udger en lille oase i den teette boligbebyggelse.

Der stilles i lokalplanen krav til typen, karakteren og kvaliteten af beplantningen pa
friarealerne, saledes at overgangen til det beskyttede naturomrade bliver bedst mulig. Der
stilles desuden krav til veekstbetingelserne, sa det sikres, at de grgnne friarealer fremstar
og driftes i trad med lokalplanens hensigter.

Det geelder ogsa for vejtreeerne langs den interne boligvej, som er med til at understatte
omradets granne preeg. Omkring vejtreeerne skal etableres granne bede med plads nok til
rodnettet, sa treeerne har de bedste veekstbetingelser. Vejtraeer skal vaere en kombination af
treesorter af lav veekst sdsom rgn, kirsebeer, tjgrn eller lign. af hiemmehgrende art, der
bliver maks. 8-10 m hgje.

| det omfang det er muligt, skal det tilstraebes at bevare eksisterende traeer i omradet,
herunder beplantningen ind mod Stramosen, se kortbilag 1. Der skal foretages en
begraenset udtynding i beplantningen mellem lokalplanomradet og naturomradet pa
udvalgte steder, sa der etableres en lettere adgang mellem de to omrader. Samtidig med at
der bliver kig til sgen fra lokalplanomradet gennem disse abninger.
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1. Eksempel pa gangbro over graft, der er beplantet og indgar naturligt i terreenet.
2. LAR-bassin med planter og sten, som sikrer levesteder for planter og dyr.
3. Eksempel pa boligvej med grgnne bede omkring vejtraeer.

Pa de feelles friarealer kan der etableres anlzeg til handtering af regnvand. De skal
udformes, sa de indgar naturligt i terraenet, som et rekreativt element i faellesarealerne og
som steder, der skaber plads til natur og biodiversitet.
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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.

Landsplandirektiver

Lokalplanomradet indgar i Fingerplan 2019 som en del af det ydre storbyomrade
(byfingrene). Selve lokalplanomradet ligger i landzone, men er omgivet af eksisterende
boligomrader i Stenlgse. Pa den made sikrer lokalplanen en afrunding af det eksisterende
udbyggede byomrade. Lokalplanomradet er udlagt til ny byzone i kommuneplanen med
placering teet pa Stenlgse station, hvor der er S-tog og busforbindelser. Lokalplanen er
dermed i overensstemmelse med Fingerplanens overordnede interesser.

Planstrateqgi

Planstrategi 2023 er den overordnede strategi for Egedal Kommunes fysiske udvikling.
Planstrategien seetter samtidig rammen for den revision af kommuneplanen, som Byradet
skal gennemfgre frem mod 2025.

Planstrategien skaber sammenhaeng mellem Byradets ambition om at skabe verdens
bedste hverdag for Egedals borgere og den konkrete fysiske planlaegning, der skal til for at
realisere ambitionen.

Lokalplanen vurderes at leve op til malsaetningerne i Planstrategien, som vedrgrer en
sammenhaengende og baeredygtig fysisk planleegning, der balancerer hensynet mellem
beskyttelse og anvendelse af naturen, samt gnsket om en variereret sammensaetning af
boliger.

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. Lokalplaner er omfattet af kommuneplanens retningslinjer for
Kvalitetskrav i byudviklingen, Grundvand og drikkevand og Klimatilpasning samt spildevand
og regnvand.

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021 omfattet af rammeomrade B2-55, der er udlagt
til boligomrade med teet-lav bebyggelse. Omradet kan anvendes til boligformal og tekniske
anleeg. Der skal etableres friareal i nzerhed til moseomradet omkring sgen kaldet
Strdmosen, der er omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3.
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Kommuneplanrammen B2-55 muligger udelukkende taet-lav bolighebyggelse. Lokalplanen
er ikke i overensstemmelse med geeldende kommuneplanramme for omradet, da
lokalplanen muligger en blanding af parcel- og reekkehusbebyggelse. Derfor er der
udarbejdet kommuneplantilleeg ifm. lokalplanen, som udlaegger rammeomradet til en
kombination af teet-lav og aben-lav boligbebyggelse. Ved kommuneplantillazggets
vedtagelse sendrer rammen type til en B4-ramme, som omfatter boligomrader med

blandede boligtyper (teet-lavt, aben-lav), og rammen aendrer dermed navn til B4-22.

Rammekort, der viser lokalplanomradet og eksisterende kommuneplanramme B2-55 og
den nye B4-22.

Bebyggelsesprocent ma max vaere 40 % for omradet som helhed. Boligerne ma ikke
overstige 2 etager og ma max. have en hgjde pa 8,5 m. Det svarer til en
bebyggelsesprocent pa hhv. maks. 40 for reekkehusene og maks. 30 for parcelhusene for
det enkelte jordstykke.

Der er kortlagt omrader i risiko for oversvgmmelse inden for rammeomradet. | den
fremtidige planleegning skal der tages konkret stilling til etablering af
afveergeforanstaltningen, dokumenteres at udbygningen ikke giver gget risiko for
oversvgmmelse eller omradet skal frinoldes for bebyggelse.

Retningslinjer for arkitektonisk kvalitet og
sammenhaeng

Kommuneplanen oplister en raekke retningslinjer, som skal fglges ved byudvikling.
Retningslinjerne er opdelt i temaerne Arkitektonisk kvalitet, Materialer og genanvendelse,
Byrum, bynatur og granne omrader samt Mobilitet og tilgaengelighed. Relevante
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retningslinjer fra alle fire temaer er indarbejdet i lokalplanens bestemmelser vedrgrende
bebyggelsens omfang og udseende samt ubebyggede arealer. Herved understattes
arkitektoniske og rekreative kvaliteter.

Retningslinjerne er overfart til en raekke konkrete principper for byudviklingen i
lokalplanomradet, som administrationen har bedt bygherre om at forholde sig til i projektet.

Lokalplanen sikrer saledes, at omradet far:

Adgangsvej via Stramosekaer.

Koblinger til eksisterende stinet.

En bla-grgn struktur, der er i overensstemmelse med vandets strgamningsveije.
En begrgnnet stgjskaerm, der sikrer omradet mod stajgener.

g k W DN PE

En bebyggelse, der orienterer sig mod naturomradet og placeres i overensstemmelse

med terreenet.

6. En teet-lav bebyggelse med feelles faciliteter som parkering, affalds- og
regnvandshandtering.

7. En varieret og identitetsskabende arkitektur med variation i boligtyper.

8. En optimeret vejfgring, der har en tryghedsskabende profil med integreret
regnvandshandtering og vejtreeer.

9. Grgnne kvaliteter, der spiller sammen med eksisterende naturomrade med plads til

ophold og kig til sgen.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i landzone. | forbindelse med lokalplanens vedtagelse overfgres
omradet til byzone.
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Trafik og stgj

1. Rundkerslen pa Krogholmve;.

2. Adgangsvej Stramosekaer.
3. Supercykelsti langs Krogholmvej.

Adgang til lokalplanomradet skal ske via den eksisterende vej Stramosekeer. | forbindelse
med realiseringen af neervaerende lokalplan, skal Stamosekaer udvides til en bredde pa 6
meter i hele straekningen mellem Krogholmvej og indkarslen til boligomradet, se vejudlaeg
C-C jf. kortbilag 4. Den interne boligvej skal sdledes via Stramosekaer tilsluttes fil
eksisterende rundkgrsel pa Krogholmvej og til eksisterende Supercykelsti. Udvidelsen og
tilslutningen skal gge trafiksikkerheden i omradet, nar der kommer flere boliger og dermed
mere trafik.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af 43 parkeringspladser fordelt pa de enkelte
matrikler, svarende til 2 pr. parcelhus og 1 pr. reekkehus. Derudover skal der etableres min.
12 gaesteparkeringspladser som feellesparkering til reekkehusene, hvoraf én skal veere
forbeholdt handicapparkering.

Den nye interne boligvej kobler sig pa den eksisterende Stramosekzer. Der skal veere
vigepligt fra boligvejen til Stramosekeer i form af hajteender og skiltning. Boligvejen inkl.
vendepladser skal vaere opbygget, sa den kan tale tung trafik fx renovationskaretgijer.

Der skal etableres vendepladser til boligvejen. Vendepladserne skal dimensioneres og
udformes til at fx renovations- og flyttevogne kan mangvrere, og sa der tages hensyn til de
feelles opholdsarealer, trafiksikkerhed og afstand til bebyggelse.

Stgjafskaermning

Planlovens §15a fastlaegger, at der ikke ma planlaegges for stgjfglsomme formal i
stgjbelastede omrader, medmindre planen med bestemmelse om afskaermnings-
foranstaltninger mv. kan sikre anvendelsen mod stgjgener. Da lokalplanomradet ligger ud
til den trafikerede Krogholmvej, skal der tages hgjde for stgj fra Krogholmvej ved opfarelse
af nyt boligbyggeri i omradet.

Staejberegninger foretaget i 2023-2024 med en 10-arig fremskrivning i trafiktal viser, at
grunden, hvorpa de nye boliger foreslas opfart, har stgjniveauer over de tilladte
graenseveaerdier for boligomrader pa 58 dB, jf. Miljgstyrelsen vejledning nr. 4/2007 "Stgj fra
veje’.

Note: Stgjberegninger er udarbejdet af DMR i 2023-2024.
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Dansk Miljorddgivning A/S.
ol Udfort af: ZZB
Jd Dato: 23-01-2024

Rekvirent: Dissing Company ApS
¥ Prajekt: Krogholmvej, 3660 Stenlose
“d Sagsnummer: 2023-3066

Stajkonturkort hajde over terraen: 1,5 m
Beregning med stojvaern
Trafikdata: ADT 2033

Stejbelastning

Lden, dB(A)

Signaturforklaring
§ — = Matrikler
Projekt bygning
1 D Anden bygning
Vej
~ Stojskaerm pd 2 meter
' Beregningspunkt

Stajkort der viser, at stgjen fra Krogholmvej pa friarealer er under graensevaerdien for stgj i boligomrader.

Der er lavet en redeggrelse og beregning af stgjforholdene for lokalplanomradet. Det er
vurderet, at der ikke er andre veje end Krogholmvej, der giver betydende stgjbidrag til
bebyggelsen. Til beregningen er der benyttet en arsdegnstrafik pa 3.426 biler.

Stejberegningerne viser, at hvis der etableres en 2 meter stgjskaerm langs Krogholmvej,
vil stgjbelastningen i hele omradet ligger under graenseveaerdien pa Lden 58 dB. L den er
en sammenvejning af stgjen i tidsperioderne dag, aften og nat.

Kortet ovenfor viser, at graeensevaerdierne for stgj er overholdt udfert som
punktberegninger i frit felt pa udenders opholdsarealerne, der ligger 1,5 m over terraen pa
de opholdsarealer, der ligger taettest pa Krogholmvej, hvis der opfagres en stgjskaerm pa 2
meter.

Lokalplanomradet er delvist omfattet af vejinteressezonen for "Rute 17 Tvaervej —
Frederikssund”. Vejinteressezonen er udlagt som vist pa kortet nedenfor. Heraf ses det at
der er et mindre overlap mellem lokalplanafgraensningen og vejinteressezonen.

Vejdirektoratet har pa tidspunktet for lokalplanens vedtagelse ikke kunne oplyse, om,
hvornar og hvordan vejinteressezonen eventuelt bliver fuldt udnyttet mod og indenfor
lokalplanafgraensningen. Det er dog muligt, at en eventuel til- og frakgrsel anlaegges syd
for Krogholmvej som vist pa nedenstaende kort med arealudleeg til et evt. kommende til-
og fraka@rselsanleeg til en forleenget Frederikssundsmotorve;j.
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Kort, der viser arealudleeg umiddelbart syd for lokalplanomradet til et evt. kommende til- og
frakgrselsanlaeg ved fremtidig udvidelse af Frederikssundsmotorvejen.
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Vejdirektoratet har, som anfgrt ovenfor, udlagt en arealreservation til en eventuelt
kommende til- og frakgrsel til en fremtidig udvidelse af Frederikssundsmotorvejen.
Reservationen er placeret umiddelbart syd for Krogholmve;j.

Der er i februar 2025 foretaget supplerende stajberegninger mhp. at belyse
stgjpavirkningen fra en eventuel til- og frakarsel. Beregningerne er foretaget med afsaet i
den viste, mulige placering af til- og frakgrsel og trafikdata fra en forelgbig
miljgkonsekvensvurdering, som Vejdirektoratet fik foretaget i 2021. Disse data er de senest
offentliggjorte trafikdata for projektet.

Den supplerende stgjanalyse konkluderer, at det — hvis der etableres en motorvejs fra- og
tilkarsel pa den angivne placering og med de i den forelgbige Miljgkonsekvensvurdering
anslaede trafiktal mv. — vil veere ngdvendigt at gge hgjden pa stgjvaernet syd for
lokalplanomradet fra 2 meter til hhv. 2.8 og 2.3 meter. Analysen konkluderer endvidere, at
en mindre del af det forhgjede stgjvaern vil skulle etableres umiddelbart udenfor
lokalplanomradet.

Det er, mens arbejdet med naervaerende lokalplan pagar, meget usikkert om, hvor og
hvornar der eventuelt etableres en motorvejsfra- og tilkarsel ved Krogholmvej. | februar
2025 oplyser Vejdirektoratet fglgende pa sin hjemmeside:

"I juni 2021 indgik et bredt flertal i Folketinget en aftale om infrastrukturprojekter, kaldet
Infrastrukturplan 2035. Heraf fremgar det, at anleeg af den 21 km lange 4-sporede motorvej
fra Tveervej til Frederikssund skal igangsaettes i 2026. Inden anlaegsprojektet kan
igangseettes, skal Folketinget vedtage en anleegslov. For at danne et tilstreekkeligt grundlag
for Folketingets stillingtagen til anlaegsprojektet herunder omfanget af
afveergeforanstaltninger, gennemfgrer Vejdirektoratet en fuld miljgkonsekvensvurdering af
anlaegsprojektet samt genberegning af anlaegs- og samfundsakonomiske, trafikale,
stgjmeessige og klimamaessige effekter af anleegsprojektet. Dette arbejde forventes
afsluttet i foréret 2026.”

Farst nar resultatet af den fulde miljgkonsekvensvurdering foreligger og Folketingets
vedtagelse af en anlaegslov, vil det sta klart om, hvor og hvornar der eventuelt etableres en
motorvejsfra- og tilkaersel ved Krogholmve;j.

| lyset af denne usikkerhed har Egedal Kommune i marts 2025 bedt Vejdirektoratet om
bemaerkninger til den supplerende stgjanalyse. Vejdirektoratet har svaret, at Vejdirektoratet
ikke har yderligere bemeerkninger, hvis det i lokalplanen indskrives, at der skal opsaettes
stgjskeerme med en minimumshgjde pa hhv. 2,8 og 2,3 meter og med en placering i den
sydlige rand af lokalplanomradet.

Der stilles derfor i lokalplanen krav om, at der skal etableres en stgjskaerm med en
minimumshgjde pa hhv. 2,8 og 2,3 meter og med en placering i den sydlige rand af
lokalplanomradet, som vist pa kortbilag 4. En stgjskaerm skal veere teet og veje over 20 kg/
m2. Der vurderes ikke at vaere vaesentlige skyggegener fra dette stgjvaern.

Note: Supplerende stagjberegninger er udarbejdet af DMR i 2025.
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Energi- og miljeforhold

Omradet er planlagt til varmeforsyning fra Egedal Fjernvarme. Lokalplanen giver mulighed
for at placere solfanger- og solcelleanlaeg pa tage.

Det er muligt at etablere el-ladestandere i lokalplanomradet, da det hgrer under
anvendelsen teknisk anleeg, som passer naturligt ind i et boligomrade. Lokalplanen stiller
krav om 1 el-ladestander pr. raekkehus og at det sikres, at der ogsa kan etableres el-
ladestandere pa geesteparkeringspladsen.

Lokalplaner og byplanvedtagter

Med vedtagelsen af naervaerende lokalplan nr. 072 for Boliger ved Stramosen bortfalder
Lokalplan nr. 28 for Boliger ved Krogholmvej, som ligger inden for naerveerende lokalplans
omradeafgraensning, jf. kortbilag 1.
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Drikkevand og grundvand

Hele Egedal Kommune er udpeget som omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD),
hvor der i planleegningen skal tages seerlig hensyn til at undga forurening af grundvandet.
Lokalplanen udlaegger ikke nye arealer til virksomhedstyper eller anleeg, der kan medfgre
en vaesentlig fare for forurening af grundvandet.

Lokalplanen fastszetter bestemmelser om impermeabel beleegning pa boligvejen og
permeabel befaestelse pa parkeringspladser og vendepladser. Regnvand skal handteres pa
egen grund for parcelhusene, mens raekkehusenes regnvand handteres i feelles grafter.

Det vurderes, at lokalplanen opfylder kravene for planleegning inden for et OSD-omrade, da
det er tilladt at udleegge omrader til boligformal i OSD-omrader.
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Spildevand, regnvand og klimatilpasning
i . T - Ge— "

Kort der viser oversvgmmelsesrisiko i og omkring lokalplanomradet.

Spildevand skal handteres i overensstemmelse med Egedal Kommunes geeldende
spildevandsplan. Lokalplanomradet er ikke omfattet af den geeldende spildevandsplan.
Omradet vil blive indarbejdet i et tilleeg til Spildevandsplan 2024 og bliver
spildevandskloakeret, dvs. at alt regnvand skal handteres pa egen matrikel. Spildevand fra
husholdninger ledes til det offentlige hovedkloaksystem i Krogholmvej, hvorfra det ledes til
Stenlgse renseanleeg.

Regnvand fra tagflader skal opsamles i godkendte regnvandsanlaeg og genanvendes til fx
toiletskyl, tgjvask, havevanding og rekreative formal mv. Tag- og overfladevand fra
raekkehusenes skal handteres lokalt i faellesanleeg. Overskydende vand fra tage og fra
befeestede arealer pa de enkelte parceller skal handteres pa egen grund ved nedsivning.
Overfladevand fra veje skal handteres lokalt i feellesanleeg, som fx grgft til nedsivning,
regnbede i vejarealet eller nedsivningsanleeg i feellesarealet. Det skal sikres, at vejvandet er
renset inden det nedsives, fx ved filtrering gennem filtermuld.
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Der er kortlagt omrader i risiko for oversvgmmelse inden for lokalplanomradet. Der vurderes
dog ikke at veere behov for afveergeforanstaltninger, fordi lokalplanen stort set bevarer
terreenet, som det er i dag. | den fremtidige planlaegning skal der tages konkret stilling til
etablering af afveergeforanstaltninger eller dokumenteres, at den udbygning, som
planlaegning muligggar, ikke giver gget risiko for oversveammelse.

Lokalplanen stiller krav om, at tag- og overfladevand skal handteres pa egen matrikel for
parcelhusene, mens det for reekkehusene skal handteres i feelles anlaeg. Regnvandet kan
anvendes som rekreativt element i friarealernes udformning i fx grgfter, regnvandsbede og -
bassiner, ligesom der kan etableres grgnne tage, som kan forsinke regnvand.

Lokalplanen udpeger arealer inden for lokalplanomradet, hvor der kan etableres anlaeg til
regnvandshandtering. Disse arealer kan bearbejdes med henblik pa at skabe et mere
oplevelsesrigt rekreativt omrade.

Anlzeg til lokal handtering af regnvand i omradet skal godkendes af Egedal Kommune, som
skal give de ngdvendige tilladelser i overensstemmelse med gaeldende lovgivning. Hvis der
inden for omradet etableres regnvandsanlaeg, som giver mulighed for nedsivning af
overfladevand fra veje og parkeringsarealer, skal anlaagget udformes pa en made, som

sikrer, at der ikke nedsiver skadelige partikler og stoffer til grundvandet.

Afstrgmningskort for planomradet, hvor de rade pile angiver stramningsretningen.

Afstrgmningskort for omradet viser, at overfladevandet i stgrstedelen af omradet i dag ledes
mod nord til naturomradet. Udbygningen af omradet ma ikke give gget risiko for
oversvgmmelsesskader pa bygninger og anleeg, hverken inden for eller uden for omradet.
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Ved realiseringen af lokalplanen skal det derfor sikres, at regnvandet, ogsa ved stgrre
regnhaendelser, kan afledes til arealer, som ikke er sarbare for oversvgmmelse. Det kan fx
veere til lavninger i bebyggelsens friarealer og/eller pa vendepladser. Skybrudregn ma ledes
til 83-naturomradet.

Affaldshandtering

Affaldshandteringen i omradet skal overholde Egedal Kommunes til enhver tid gaeldende
regulativer for husholdningsaffald. Oplysning om regler og muligheder for placering af
affaldsmateriel m.v. kan fas hos kommunen.

Der skal i lokalplanomradet ggres plads til arealer til affaldssortering. Herunder storskrald
og haveaffald, og disse standpladser skal placeres husstandsnaert og med nem adgang for
beboerne og renovationsbilerne. Der skal veere plads til min. 10 fraktioner til
affaldssortering. Der skal afsaettes 0,5 kvadratmeter pr. bolig til storskrald. Vendepladserne
skal dimensioneres efter en 12 meters-lastbiler, sa det sikres, at renovationsvogne og andre
stgrre keretgjer kan komme rundt i omradet.
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Naturbeskyttelsesloven, habitatdirektivet og
Natura 2000 m.v.

j— ] = e

Kort der viser naturbeskyttet omrade nord for lokalplanomradet.

EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet palsegger
EU's medlemslande at bevare en raekke arter og naturtyper, som er sjeeldne, truede eller
karakteristiske for EU-landene. Det skal ske ved at udpege seerlige omrader, hvor disse
arter og naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og fuglebeskyttelsesomraderne udger
tilsammen Natura 2000-omraderne.

Det er myndighedens ansvar at sikre, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at
afgegre, om planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Roskilde Fjord og Jeegerspris Nordskov er ét af de to naermeste Natura 2000-omrader med
habitat- og fuglebeskyttelsesomrade og er lokaliseret ca. 5 km vest for lokalplanomradet.
Nordgst for lokalplanomradet ligger et andet Natura 2000-omrade @vre Mglleddal, Furesg
og Frederiksdal Skov, som ogsa ligger ca. 5 km fra lokalplanomradet.
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Bilag 1V i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som
medlemslandene er forpligtet til generelt at beskytte, bade inden for og uden for Natura
2000-omraderne. Det handler bl.a. om forbud mod gdeleeggelse af yngle/rasteomrader og
mod at forstyrre fugle pa reder.

Selve lokalplanomradet er ikke omfattet af Natura 2000 eller §3-naturbeskyttelse. Der er
udarbejdet en naturvurdering af lokalplanomradet i forbindelse med forarbejdet til
lokalplanen. Der er ikke indenfor omradet kendskab til eller formodning om tilstedevaerelsen
af beskyttede, truede eller sjeeldne dyre- eller plantearter, herunder bilag IV-arter omfattet af
Habitatbekendtggrelsen.

Naturomradet Stramosen, som omfatter bade sg og mose, er beskyttet, jf.
Naturbeskyttelseslovens 8§3. Lokalplanomradet afvander naturligt til sgen ved
skybrudshaendelser.

Lokalplanen vurderes ikke at medfgre pavirkning af 83-omradet, da overfladevandet fra
befeestede arealer skal handteres pa egen grund og overfladevand fra boligvejen skal
handteres i feellesanleeg. P& den baggrund vurderer Egedal Kommune, at lokalplanen ikke i
sig selv eller i forbindelse med andre planer og projekter vil medfgre pavirkning af det
omtalte §3-omrade, Natura 2000 omrade eller beskyttede arter.

Der skal tages hensyn til bilag 1V-padder ved udfgrslen af byggeri og anleeg, da det med
stor sandsynlighed kan veere levested for padder i s@- og moseomradet.

Der ma ikke fiernes beplantning ind mod §3-arealet i veesentligt omfang, da flagermus
angiveligt anvender leehegnet som linjefaring i forbindelse med fouragering efter fgde. Der
kan laves 2-3 starre abninger ind til 83-areal fra lokalplanomradet, hvor der i dag er
naturlige bninger i beplantningen, sa beboere i det nye boligomrade via nye stiudlaeg har
mulighed for at komme til de stier, der i dag findes i §3-omradet.

En eventuel eendring af regnvands-/dreentillgb til § 3-omradet kreaever tilladelse fra
kommunen efter bade vandlgbsloven og naturbeskyttelsesloven.

Miljgvurdering

"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)"
indeholder kriterier for hvilke planer, der kreever udarbejdelse af en miljgrapport.

Lovens formal er at sikre et hgijt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere milijghensyn i
planleegningen og at fremme baeredygtig udvikling.
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Der skal laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter
listet i lovens Bilag 1 og 2 eller pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

For mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller kun indeholder mindre
aendringer, kan miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa veesentlig
indvirkning pa miljget.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljaet, er
der foretaget en miljgscreening. | forbindelse med screeningen er bergrte myndigheder
hart.

Forslag til lokalplan 072 er screenet efter Lov om miljgvurdering af planer og programmer.
Selve screeningsskemaet fremgar af bilag 0.

Hvad er en miljgscreening?

Ifalge loven skal der foretages miljgvurdering af planer og programmer, hvis de kan fa
vaesentlig indvirkning pa miljget. Udarbejdelse af miljgrapport kan undlades ved planer og
programmer, som fastlaegger anvendelse af mindre omrader pa lokalt plan og som ikke
antages at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget.

For stagrre planer geelder, at det skal undersgges, om planen er omfattet af lovens bilag 3 og
4, og om omradet, omfattet af planen, er beliggende indenfor eller i neerheden af et
internationalt naturbeskyttelsesomrade. Er en af disse to betingelser opfyldt, skal der
gennemfgres en miljgvurdering.

Ellers vurderes det gennem en screening af miljgparametre, om planen kan fa en vaesentlig
indvirkning pa miljget. Miljgscreeningen skal praecisere, om der er brug for en naermere
vurdering af miljgkonsekvenserne.

Ifalge lov om miljgvurdering af planer og programmer skal vurderingen kun indeholde de
oplysninger, som med rimelighed kan forlanges med hensyn til aktuelle og gaengse
metoder, og til planens detaljeringsgrad.

Resumeé af screening

Natur

Gennemfgrelsen af lokalplanen vurderes ikke at pavirke §3-naturomradet nord for
lokalplanomradet i veesentlig grad eller fa konsekvenser overfor plante- og dyreliv.
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Klimatiske faktorer

Et omrade i den nordgstlige del af lokalplanomradet er oversveammelsestruet, og der er
behov for foranstaltninger for at klimasikre de kommende boliger. Lokalplanen sikrer, at
regnvand kan handteres lokalt. Der er udarbejdet en vandhandteringsplan, som anviser
nedsivningsanlaeg dimensioneret til en 10-arshaendelse.

Trafik

Det vurderes samlet, at der er god tilgaengelighed til det nye lokalplanomrade for alle typer
af trafikanter. Den trafikale belastning vurderes ikke at blive vaesentligt forgget i forhold til
hvad den er i dag, da det er et lille boligomrade.

Stoj

Konklusionen pa stgjberegningerne viser, at hvis der etableres en stgjskaerm langs med
Krogholmvej, vil stgjbelastningen i hele omradet ligge under graensevaerdierne for stgj i
boligomrader.

Anden planlaegning

Lokalplanomradet indgar i Fingerplan 2019, som en del af det ydre storbyomrade
(byfingrene) og er udlagt til ny byzone i kommuneplanen og respekterer derved
Fingerplanens overordnede interesser. Selve lokalplanen ligger i landzone, men overfares i
forbindelse med lokalplanens vedtagelse til byzone.

Afgarelse

Egedal Kommune har derfor i henhold til miljgvurderingsloven SMV-screenet "Lokalplan
072 — Boliger ved Stramosen” ift. de kriterier, som fremgar af miljgvurderingslovens bilag 3
samt ift. lovens brede miljgbegreb. Ud fra SMV-screeningen vurderes det, at den samlede
miljgpavirkning inklusiv de kumulative effekter af planforslaget ikke vil medfare en veesentlig
pavirkning af miljget. Der er saledes ikke krav om udarbejdelse af miljgvurdering i henhold
til miljgvurderingsloven.
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Tilladelser eller dispensationer | medfgr af
anden lovgivning

Dette afsnit indeholder en oversigt over, hvordan planen forholder sig til andre love end
Planloven.

Museumsloven (fortidsminder og arkaeologi)

Stenlgse Syd-omradet, som ligger syd for lokalplanomradet er blevet arkaeologisk
undersggt i begyndelsen af 2000-arene, og der blev bl.a. fundet spor fra bebyggelse fra
yngre jernalder og vikingetiden et stykke sydgst for lokalplanomradet. Neermest
lokalplanomradet var der spredte gruber fra bronzealder. Endnu mangler selve bebyggelsen
fra bronzealder at blive lokaliseret.

ROMU vurderer dog, at der ikke er begrundet risiko for at stade pa veesentlige fortidsminder
indenfor lokalplanomradet. Hvis der ved jordarbejder findes spor af fortidsminder af nogen
art, skal arbejdet straks afbrydes, og fundet skal anmeldes til ROMU.

Jordforureningsloven

Der er ikke konstateret jordforurening i omradet. Hvis der i forbindelse med bygge- og
anleegsarbejder konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet standses og Egedal
Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsaettes vilkar inden arbejdet
kan genoptages. Der henvises til Miljgbeskyttelseslovens 821 og Jordforureningslovens §
71.
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Lokalplan 072

Der er tinglyste servitutter i omradet, som ikke bliver ophaevet ved lokalplanens vedtagelse.

Disse servitutter fremgar af tabellen nedenfor:

Matr.nr. 21e Stenlgse By, Stenlgse

Tinglysnings-

Nr. gty g Servitut
dato

. 22.09.1936- Dok. om
1521-17 byggelinjer mv.
20.11.1951- Afvandingskend-
4196-17 else

Bemeaerkning

Dok. vedr. 8
meter
byggelinje
langs
Krogholmvej.

Dok. vedr.
rarleegning af
privat
vandlgb.
Vedr. ikke
ejendommen.

Type

Offentligretlig
servitut, som ikke
kan
reguleres/aflyses i
forbindelse med
lokalplanlaegningen
med hjemmel i
planlovens § 15,
stk. 2 nr. 21 eller §
18.

Offentligretlig
servitut, som ikke
kan
reguleres/aflyses i
forbindelse med
lokalplanlaegningen
med hjemmel i
planlovens § 15,
stk. 2 nr. 21 eller §
18.

Patale-
berettiget

Egedal
Kommune

Egedal
Kommune
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Matr.nr. 45a Stenlgse By, Stenlgse

Tinglysnings-
o g Servitut

dato

. 30.11.1920- Dok, om
023034-17 gangsti mv.
22.09.1936- Dok om

2 byggelinjer
1521-17 V.

Bemeaerkning

Dok. om at
almenvellet har
feerdselsret til 1,5
meter gangsti. Stien
kan ikke uden videre
stedfeestes, men det
antages, at stiretten
er knyttet til en
placering langs
matr.nr. 45a gstlige
skel (hvorfor dok.
ikke bgr have
afggrende betydning
for projektet).

Dok. vedr. 8 meter
byggelinje langs
Krogholmvej.

Lokalplan 072

Type

Privatretlig
radighedsservitut,
som ikke kan
reguleres/aflyses i
forbindelse med
lokalplanlaegningen
med hjemmel i
planlovens § 15,
stk. 2 nr. 21 eller §
18.

Offentligretlig
servitut, som ikke
kan
reguleres/aflyses i
forbindelse med
lokalplanlaegningen
med hjemmel i
planlovens § 15,
stk. 2 nr. 21 eller §
18.

Patale-
berettiget

Oplyses
ikke

Egedal
Kommune
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05.03.1951-

6241-17

23.10.2001-

39516-17

31.03.2022-
1013778869

Dok om
vandforsyning
mv.

Dok ang.
garage m.v.

Pantseetnings-
forbud

Dok. vedr. forlig
mellem Kgbenhavns
Vandforsyning og
ejer af matr.nr. 45a,
hvor det fastslas at
ejer af matr.nr. 45a
ikke kan ggre krav
overfor Kgbenhavns
Vandforsyning ifm.
vandmangel grundet

vandspejlssaenkning.

Dok. vedr. krav om
nedrivning af garage
pa matr.nr. 45a uden
erstatning eller
omkostning for
Egedal Kommune
eller tilsvarende ejer
af vejen safremt der
gnskes en udvidelse
af Krogholmvej.

Dok. vedr.
pantseetningsforbud.
Har ikke betydning
for projektet.

Lokalplan 072

Andet dokument
som ikke kan
reguleres/aflyses i
forbindelse med
lokalplanlaegningen
med hjemmel i
planlovens § 15,
stk. 2 nr. 21 eller §
18.

Offentligretlig
servitut, som ikke
kan
reguleres/aflyses i
forbindelse med
lokalplanlaegningen
med hjemmel i
planlovens § 15,
stk. 2 nr. 21 eller §
18.

Andet dokument
som ikke kan
reguleres/aflyses i
forbindelse med
lokalplanlaegningen
med hjemmel i
planlovens § 15,
stk. 2 nr. 21 eller §
18.

HOFOR

Egedal
Kommune

Jyske
Bank

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning

for bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle rar, kabler eller
ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
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pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger,
flernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Side 51



Lokalplan 072

Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser fastleegger rammerne for omradets anvendelse, udstykning og
bebyggelse. Bestemmelserne fastlaeegges i henhold til Lov om planleegning.

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

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

Med hjemmel i lov om planleegning (lovbekendtgarelse nr. 572 af 29. maj 2024) fastsaettes
herved falgende bestemmelser for det i § 2 nsevnte omrade.
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1. Formal
81.1

Det er lokalplanens formal at:

« At muliggare et velfungerende blandet boligomrade med aben-lav og teet-lav bebyggelse,
disponeret pa en sddan made, at bebyggelsen udformes med stor variation og
arkitektonisk kvalitet og med vaegt pa baeredygtige principper.

« At sikre, at omradet far en hensigtsmaeessig vejbetjening og gode trafiksikre
stiforbindelser, der ogsa tilslutter lokalplanomradet til det omkringliggende stinet.

« At sikre en god adgang og overgang mellem boligbebyggelsen og §3-naturomradet.

At sikre, at boligomradet opnar et grgnt og abent preeg med private haver og feelles
attraktive friarealer med gode muligheder for bade rekreation og feelles aktiviteter,
herunder indpasning af abne granne regnvandsanlaeg.

« At sikre en god balance mellem sma og starre boliger med henblik pa at muliggare en
varieret beboersammensaetning i omradet.

« At sikre boligomradet mod stgj fra vejtrafik med stagjafskaermende foranstaltninger langs
Krogholmve.
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2. Lokalplanens omrade- og zonestatus

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter falgende ejendomme: Matr. nr.
21e, matr.nr. 45a samt en del af matr.nr. 22bd, Stenlgse By, Stenlgse. Lokalplanen omfatter
desuden alle matrikler, der efter vedtagelsen af naerveerende lokalplan udstykkes fra den
naevnte ejendom.

§2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter falgende ejendomme: Matr. nr.
21e, matr.nr. 45a samt en del af matr.nr. 22bd, Stenlgse By, Stenlgse. Lokalplanen omfatter
desuden alle matrikler, der efter vedtagelsen af naerveerende lokalplan udstykkes fra den
naevnte ejendom.

§2.2

Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtggrelsen af den endeligt vedtagne
lokalplan overfares hele lokalplanomradet til byzone.

§2.3

Lokalplanomradet opdeles i delomraderne A, B, C og D som vist pa kortbilag 2.
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3. Omradets anvendelse
8§3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal med tilhgrende feellesanlaeg til
boligomradet, anleeg til omradets forsyning samt regnvandshandtering og stgjafskaermende
foranstaltninger langs med Krogholmve,.

§3.2

Omradet udlaegges til helarsbeboelse, og der ma hgijst indrettes én bolig pr. ejendom. For
det enkelte delomrade fastlaegges anvendelsen til fglgende:

Delomréade A: Boligomrade, aben-lav bebyggelse (parcelhuse),
regnvandshandteringsanlaeg.

Delomrade B1 og B2: Boligomrade, taet-lav bebyggelse (raekkehuse),
regnvandshandteringsanlaeg.

Delomrade C: Feelles friareal med regnvandshandteringsanlaeg med mulighed for
sekundeer bebyggelse i begraenset omfang, jf. 87.9.

Delomréade D: Feelles friareal med regnvandshandteringsanlaeg og vendeplads.

§3.3

Inden for boligomrader kan der drives erhverv fra boligen under forudseetning af, at:

o Erhvervet udgves af elendommens beboere uden fremmed medhjzelp.

e Ejendommens karakter af boligejendom og kvarterets preeg af boligomrade fastholdes.

« Virksomheden ikke medfgrer ulemper for de omkringboende eller behov for parkering,
der ikke er plads til pa ejendommen.

Note

Note til § 3.3: Tilladte erhverv i omradet kan fx veere konsulent-, frisar-, eller
dagplejevirksomhed. Inden ny virksomhed etableres, skal kommunen godkende, at
erhvervet er tilladt i henhold til lokalplanen og overholder relevante bestemmelser i
byggeloven, arbejdsmiljgloven, miljgbeskyttelsesloven m.v.
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4. Udstykning
84.1

Ejendommene skal udstykkes efter principperne vist pa kortbilag 6.

§4.2

Byradet kan tillade mindre afvigelser af udstykningsplan, jf. kortbilag 6, under forudseetning
af, at:

- Grundareal for parcelhuse fortsat kan overholde en mindste grundstgrrelse p& 700 m2 og

at reekkehuse fortsat kan overholde en mindste grundstarrelse pd 225 m2.
- At vejtilslutning, parkering mv. kan ske i overensstemmelse med lokalplanens §§ 5.1-5.20.
- At der er fastlagt klare rammer for, hvordan regnvand handteres.

- At ejendommen er optaget i feelles grundejerforening, vejlaug og spildevandslaug for
omradet.

84.3
Delomrade A:

Grunde til &ben-lav bebyggelse skal udstykkes med en stgrrelse pa min. 700 m2 og maks.
900 m? (ekskl. andel i feellesarealer).

Delomrade B1 og B2:

Grunde til teet-lav bebyggelse skal, nar de udstykkes, have en stgrrelse pa min. 225 m2 og
maks. 400 m?2 for hver boligenhed (ekskl. andel i feellesarealer).

Den principielle plan for arealdisponeringen er vist pa kortbilag 2. Til illustration heraf er det
pa kortbilag 7 vist, hvordan lokalplanomradet skal udstykkes til en blanding af aben-lav
boligbebyggelse og teet-lav bolighebyggelse.

§4.4

For delomrade C og delomrade D geelder, at arealet ikke kan udstykkes yderligere end vist
pa kortbilag 6.
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5. Veje, stier og parkering
85.1 Veje

Der udleegges areal til veje, hovedstier og parkering efter principperne som vist pa kortbilag
4.

85.2

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra rundkarslen pa Krogholmvej via Strdmosekeaer
med placering i princippet som vist pa kortbilag 4.

§5.3

Stramosekeer skal udvides med 1-1,5 meter ift. eksisterende vejbredde, sa adgangsvejen
opnar en samlet bredde pa 6 meter pa straekningen mellem Krogholmvej og indkarslen til
lokalplanomradet, jf. vejudlaeg C-C pa kortbilag 4.

Note

Note til § 5.3: Med vejudvidelsen af Stramosekeer, skal Stramosekeer fortsat veere tilsluttet
til eksisterende rundkearsel pa Krogholmvej og til eksisterende Supercykelsti.

§5.4

Vej A-A skal etableres med placering i princippet som vist pa kortbilag 4. Vejen skal kobles
til Stramosekaer og etableres med vendeplads i vejens vestlige ende, jf. kortbilag 4.

85.5

Vej A-A skal udformes som intern boligvej og udleegges i en bredde af i alt 8 m inkl. rabat og
graft, hvor selve kgrebanearealet skal have en bredde pa min. 6 meter, jf. principsnit for
vejprofil i redeggrelsen s. 19.

8§5.6

Vej B-B skal etableres med placering i princippet som vist pa kortbilag 4. Den interne
boligvej skal etableres med vendeplads i vejens nordlige ende, jf. kortbilag 4.
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85.7

Vej B-B skal udformes som intern boligvej og udlaegges i en bredde af i alt 8,5 m inkl. rabat
og grefter, hvor selve kgrebanearealet skal have en bredde pa min. 5 meter, jf. principsnit
for vejprofil i redeggrelsen s. 20.

§5.8

Boligvejen skal indrettes med bede med vilde blomster og graesser samt vejtreeer, der bl.a.
signalerer, at bilister skal kare med lav hastighed i overensstemmelse med §810.5-10.12.

8§5.9

Der ma til hver matrikel i delomrade A og B kun etableres én vejadgang, med en bredde pa
min. 3 m og max. 6 m.

85.10

Vejadgange, der etableres som overkarsler over grgfter, skal udformes som broer, som biler
kan benytte. Grafter skal vaere abne i hele streekningen og ma ikke rgrleegges under
overkgrslerne.

Note

Foto, der viser eksempel pa overkarsel over aben grgft. Foto: Bondeskovgaard

§5.11

Vendepladser skal udformes med tilstraekkelig mangvreplads til at renovationskaretgjer pa
12 meter og lignende stagrre karetgjer kan vende. Boligvej og vendepladser skal opbygges,
sa de taler tunge karetgjer.
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§5.12

Afstand mellem vendeplads og bebyggelse skal minimum veere 1,5 m.

85.13 Belaegninger

Boligvejen skal anleegges med beleegning, der ikke tillader nedsivning til grundvandet, fx
asfalt.

§5.14

Vendepladser og geesteparkeringsarealet skal veere befaestet med permeabel belaegning i
natursten, brosten eller graesarmering i beton med en organisk udformning, sa arealerne
fremstar grgnne, jf. foto. Belaegningen skal kunne bzere tunge karetgier.

Note

85.15 Stiforbindelser

Der skal anleegges stier fra den interne boligvej med forbindelse til det eksisterende
stisystem rundt om sgen, i princippet som vist pa kortbilag 4. Stierne skal udleegges i en
bredde pa 2 m.

85.16

Der skal etableres en stiforbindelse, som giver adgang til Supercykelstien og Krogholmvej
gennem stgjskaermen, jf. kortbilag 4.
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§5.17

Stierne, som er vist som stiudleeg pa kortbilag 4 , skal befaestes med fast permeabel
belaegning med fx grus eller greesarmering i beton. Stierne skal egne sig for
karestolsbrugere. Se dog 85.18.

§5.18

Stien, som ogsa fungerer som skybrudsrende jf. kortbilag 5, skal etableres som trampesti
med klippet grees og skal kunne lede skybrudsvandet til §3-naturomradet nord for
lokalplanomradet.

85.19 Parkering

Parkeringsarealer ma kun etableres i princippet som vist pa kortbilag 4.

85.20

Der skal reserveres areal svarende til mindst 2 parkeringspladser pr. parcelhus pa egen
grund og 1,5 parkeringsplads pr. reekkehus. Heraf anlsegges minimum 1 p-plads pr. bolig.
Det resterende antal parkeringspladser til reekkehusene svarende til min. 11
parkeringspladser etableres som feellesparkering med placering, jf. kortbilag 4.

§5.21

Der skal etableres min. 1 handicapparkeringsplads pa gaesteparkeringsarealet.

§5.22

Parkeringspladser, bortset fra handicapplads, skal dimensioneres med parkeringsbase pa
min. 2,5 m x 5 m og et bagvedliggende mangvreareal pa min. 7 m i laengden.

85.23

Der skal etableres min. 5 cykelparkeringspladser med cykelstativer ved
geesteparkeringsarealet. Der skal sikres plads til min. 2 cykelparkeringspladser ved hvert
reekkehus.
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6. Tekniske anlaeg og milj@
§6.1 Regnvandshandtering

Boligbebyggelse skal etableres med anlaeg til opsamling af regnvand fra tage til
genanvendelse af regnvand til toiletskyl, tgjvask, og havevanding. Grgnne, beplantede tage
er undtaget fra kravet om regnvandsopsamling.

§6.2

Overskydende tag- og overfladevand fra parcelhusene skal handteres pa egen grund via fx
regnbede eller faskiner el. lign. Overskydende tag- og overfladevand fra reekkehusene skal
handteres i feellesanleeg via grafter. Der kan suppleres med lavning/bassin til nedsivning.

8§6.3

Der skal etableres feellesanleeg til handtering af overfladevand fra vejene i omradet.
Feellesanlaeggene kan udfgres som grafter ved siden af vejarealet. Grgfter skal udformes
med filtermuld.

86.4

Der kan etableres synlig regnvandshandtering i form af abne bassiner og lavninger til lokal
handtering af regnvand péa de feelles friarealer indenfor delomraderne C og D.

86.5

Nedsivningsbassiner skal etableres som grgnne lavninger med filtermuld.
Regnbedes placering skal overholde fglgende afstande:

e 2 meters afstand til skel
* 5 meters afstand til bygninger
« 25 meters afstand til sgen i beskyttet §3-naturomrade.
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86.7

Regnbede skal placeres som i princippet vist pa illustrationsplanen, se kortbilag 7. Der skal
ansgges om en tilladelse til placering, og redeggres for, at nedsivningsevnen er
tilstreekkelig pa placeringen.

§6.8

Skybrudsrender til afledning af skybrudsvand til naturomradet skal placeres i princippet som
vist pa kortbilag 5.

§6.9

Skybrudsrender skal etableres med en maksimal heeldning pa 1:5, og med et jeevnt fald
gennem lokalplanomradet, s& skybrudsregn kan ledes uhindret til §3-naturomradet.

86.10

Pa anleeg til lokal handtering af regnvand skal kanterne udfgres med en maksimal haeldning
pa 1:5. For gragfter dog max. 1:1.

§6.11

Abne regnvandsanlaeg i det gragnne friareal skal udformes, s& de far bade naturmaessige og
rekreative kvaliteter. Herunder ved at bidrage til gget biodiversitet ved at tilbyde levesteder
for dyr og planter, som er afhaengige af et vadt milje:

 Skraningsanleeg skal friholdes for udleeg 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 stgrre sten med mellemrum fra bassinets/lavningens bund til gverste
kant.

+ Der skal plantes med vilde greesarter og tilsvarende egnede hjemmehgrende plantearter,
sa anleeggene fremstar med en rekreativ kvalitet.

Note

Note til 86.11:
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Eksempler pa beplantning ifm. regnvandshandteringsanlaeg.

Nedsivning af regnvand kraever tilladelse. P4 Egedal Kommunes hjemmeside kan
ansggningsskema og regler findes.

86.12

Regnvand skal kunne ledes i rgr under stgjskaermen, saledes, at stgjskeermens
afskeermende effekt ikke forringes.

86.13 @vrige tekniske anlaeg

Solenergianleeg ma kun etableres pa tage, og enten som integreret i tagfladen eller
afskeermet saledes, at de ikke er synlige fra omkringliggende veje.

§6.14

Teknik til ventilationsanlaeg skal placeres inde i bygningen. Der ma ikke veere synlige
ventilationsanlaeg pa tagflader og facader.

§6.15

Fremfaring af ledninger ma kun ske som jordledninger.

86.16 Varmepumper

Der ma etableres varmepumper til boligerne, nar anlaeggene placeres i skure eller pa
bagsiden af bygninger, hvor de afskeermes med levende hegn eller fast hegn i trae eller
andre naturmaterialer. De ma ikke placeres pa tagflader.
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86.17 Solceller

Solenergianleeg (solfangere og solceller) ma kun etableres pa tage. Pa tage med haeldning
skal solpaneler integreres i eller ligge parallelt med tagfladen og med overkant hgjst 15 cm
over tagfladen. Solenergipanelerne skal placeres som et samlet rektanguleert felt pa
tagfladen og skal i deres helhed fremsta sorte eller i tagets farve, sa leenge anlaeggene
placeres og udfgres i overensstemmelse med § 6.13.

86.18 Ladestandere

Der skal forberedes til el-ladestandere til alle reekkehusene, 1 stk. til hver boligenhed samt
forberedes til etablering af 1 el-ladestander til hver parkeringsplads pa
geesteparkeringsarealet.

Note - Ladestandere

Antallet af ladestandere skal altid overholde de geeldende retningslinjer i
ladestanderbekendtggrelsen under bygningsreglementet.
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/. Bebyggelsens omfang og placering

Generelt for primaer bebyggelse
87.1

Boligbebyggelsen skal udformes med en bebyggelsesstruktur i princippet som vist pa
kortbilag 3.

§7.2

Der udleegges en byggelinje langs stagjvaernet med en afstand pa 30 meter, hvor
bebyggelsen ikke méa opfares i mere end én etage som vist pa korthilag 3.

§7.3

Byradet kan tillade at bebyggelse i delomrade A og B1 opfares med udnyttet tagetage,
under forudsaetning af, at det kan dokumenteres, at de geeldende stgjkrav kan overholdes.

Note

Note til §7.3: Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser fra vejtrafik skal overholdes pa
boligernes udendgrs opholdsarealer og pa boligernes indendgrs opholdsarealer ved abne
vinduer, jf. 811.

§7.4

Hvis bebyggelse i delomrade A og B1 opfares i én etage med udnyttet tagetage, jf. § 7.3,
skal principperne for placering af tagvinduer, kviste og altaner overholdes som vist pa
tegningen nedenfor.
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Note

Note til 87.4:

ingen vinduer,
vinduer, kviste eller
kviste eller altaner

ataner \ tillamcht

max.

BEim
Pacsdehaite
e 4
5 +

= e

Wropihodmere] = = 3
min. min.
S m Hl 2.5 m il skel

stajskaerm

Tegningen viser principperne for at beskytte boligerne, der ligger langs Krogholmvej, mod
stgjgener.

§7.5

Boliger skal placeres mindst 5 m fra stgjskeermen, jf. kortbilag 3.

§7.6

Den maksimale tilladte bygningshgjde er 8,5 meter over niveauplan.

Note

Note til § 7.6: Hgjden af bygninger males fra omgivende terrzen, dvs. intet punkt af en
bygnings yderveeg eller tagflade ma vaere hgjere end 8,5 m over eksisterende terraen. Hvis
bygningen er opfart pa skranende terreen, fastleegger bygningsmyndigheden et eller flere
niveauplaner, som hgjderne males ud fra. Skorstene af normalt omfang regnes jf.
bygningsreglementet ikke med til bygningshgjden.

8§7.7

Den maksimale tilladte facadehgjde er 4 meter over niveauplan.

Side 66



Lokalplan 072

§7.8

For hele lokalplanomradet gzelder det, at al bebyggelse skal etableres med en gulvkote pa
minimum 15.10 meter, jf. dog §10.16-10.17. Se markering pa kortbilag 5.

Note

Note til 87.8: Dette er for at sikre, at bebyggelse ikke oversvemmes |f.
vandhandteringsplanen.

Primeer bebyggelse inden for delomrade A
(parcelhuse):

8§7.9

Indenfor delomrade A ma der maksimalt opfgres 10 parcelhuse i alt, hvor
bebyggelsesprocenten for den enkelte matrikel ikke ma overstige 30 %.

§7.10

Indenfor delomrade A ma parcelhuse (aben-lav) ikke opfares i mere end én etage med
udnyttet tagetage. Dog ma parcelhuse placeret langs stgjskeerm kun opfgres i max. 1
etage, se §7.2.

§7.11

Indenfor delomrade A ma der kun etableres boliger med en stgrrelse pa max. 210
etagemeter. Dog ma der pa den vestligste matrikel inden for delomradet kun etableres en
bolig med en starrelse pd max. 160 etagemeter — se kortbilag 6.

§7.12

Boliger skal placeres mindst 2,5 m fra skel mod vej og 2,5 m fra naboskel.
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Primeer bebyggelse inden for delomrade
B1l og B2 (reekkehuse):

§7.13

Der ma kun opfares primaer bebyggelse i form af boliger inden for de pa kortbilag 3 viste
byggefelter. Dog kan der afviges med +/- 1 meter, sa laenge der fortsat er en vertikal
forskydning mellem minimum hver 3. boligenhed, jf. §7.16. Inden for delomrade B1 og B2
ma der maksimalt opfares 22 reekkehuse.

§7.14

Indenfor delomréde B1 og B2 m& der kun etableres boliger med en starrelse pd min. 60 m?

0og max. 110 m2. Minimum to af boligerne skal vaere maks. 85 m?2.

§7.15

Boliger skal placeres mindst 2,5 m fra skel mod ve,.

§7.16

Raekkehusbebyggelsen skal udfares med horisontale og vertikale forskydninger, sa den
opleves varieret og danner kantzoner, der inviterer til ophold samt tilpasser sig terreenet. Se
principtegning herunder.

e For minimum hver 3. boligenhed skal der ske en horisontal forskydning af facaden pa
mindst 1 meter, som vist pa kortbilag 3.

e Forskydningerne skal som minimum komme til udtryk pa facader, der vender mod
boligvejen, men ma gerne veere pa begge sider af reekkehusbebyggelsen.

« Sokkelkoten ma hgijst vaere 30 cm over terreen, sa bebyggelsen ved skranende terraen
fremstar med vertikale.

Note

Note til 87.16: lllustration, der viser principper for indarbejdelse af forskydninger i
reekkehusbebyggelsen:
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=
Harisontal Vertikal
forskydning for forskydning ved
hver 3. bolig terreenforskel

Primeer bebyggelse inden for delomrade
Bl (reekkehuse):

§7.17

Indenfor delomrade B1 ma der maksimalt opfgres 12 reekkehuse i alt, hvor
bebyggelsesprocenten for den enkelte matrikel ikke ma overstige 40 %.

§7.18

Indenfor delomrade B1 ma raekkehuse (teet-lav) ikke opfares i mere end én etage. Se dog
mulighed for dispensation i §§7.3-7.4.

§7.19

Indenfor delomrade B1 skal der veere min. tre ophold i raekkehusbebyggelsen, som vist pa
kortbilag 3, sa boligerne ikke fremstar som sammenbyggede steenger af reekkehuse.

Primeer bebyggelse inden for delomrade
B2 (reekkehuse):

§7.20

Indenfor delomrade B2 ma der maksimalt opfgres 10 reekkehuse i alt, hvor
bebyggelsesprocenten for den enkelte matrikel ikke ma overstige 40 %.
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§7.21

Indenfor delomrade B2 ma reekkehuse (teet-lav) ikke opfares i mere end én etage med
udnyttet tagetage.

§7.22

Indenfor delomrade B2 skal der etableres min. 2 boliger med en starrelse pa max. 85 m?2.

Generelt for sekundaer bebyggelse:
§7.23

Sekundeer bebyggelse (skure, overdaekninger mv.) ma hgjest opfares i 1 etage.

§7.24

Miljgstationer og areal til storskrald ma kun placeres i princippet som vist pa kortbilag 4 og
skal veere afskaermet og overdaekket. Afskeermningen ma kun besta af levende hegn eller
fast hegn i sortmalet tree eller tree, som fremstar med sin naturlige farve.

§7.25

Der ma ikke placeres carporte, skure, fast hegn el.lign. i indkarslerne til parcelhusene, hvis
skelgraense greenser op til delomrade C.

Note

Note til §7.25: Formalet er at sikre, at der kan placeres vinduer i gavlen pa de nordligste
raekkehuse, sé der bliver et mere frit udsyn til friareal og beskyttet naturomrade fra disse
boliger.

Sekundaer bebyggelse inden for
delomrade B1 og B2 (reekkehuse):

§7.26

Der ma hgjest opfares sekundzer bebyggelse svarende til maksimalt 20 m? pr. reekkehus.
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§7.27

Der skal etableres mindst 4 m? depot/skur pr. reekkehus.

§7.28

| delomrade C og D, kan der indpasses et begraenset antal mindre fritstdende bygninger,
sasom cykelskure, feelles drivhus og/eller lysthus. Dog ma disse feelles bygninger
maksimalt udgare et samlet areal pa 30 kvm.

Sekundaer bebyggelse indenfor feelles
friarealer:

§7.29

| delomrade C og D, kan der indpasses et begreenset antal mindre fritstaende bygninger,
sasom cykelskure, feelles drivhus og/eller lysthus.

§7.30

Pa de faelles friarealer skal der afsaettes tilstraekkeligt med plads til feelles affaldssortering,
herunder plads til storskrald.
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8. Bebyggelsens ydre fremtraeden
8§8.1

Der ma ikke anvendes zink, bly eller kobber pa tage, facade, gavle og/eller bygningsdele
som fx tagrender og nedlgbsrgr. Tagrender og nedlgbsrgr skal udfares i stal/alu, der
eventuelt er coated/malet og ma ikke indeholde PVC.

Note

Note til § 8.1: Facade-, tag- og tagrendematerialer: Bestemmelsen er en konsekvens af, at
regnvand skal kunne nedsives. Regnvand af overflader af zink, bly og kobber indeholder
miljgskadelige stoffer.

§8.2

Der ma til facader, gavle og tage ikke anvendes materialer med blanke/reflekterende
overflader, der kan medfgre blaendingsgener (glansvaerdi 10 eller derover). Bestemmelsen
geelder ikke vinduer.

88.3

Dgre og vinduer, dar- og vinduesrammer samt sprosser ma ikke udfares i plastik. Vinduer
skal veere transparente og gennemsigtige. Det geelder dog ikke toiletrum og/eller
badeveerelser.

§8.4

Skorstene, ventilationsaftraek og lign. ma kun placeres pa tage. Installationer skal fremsta i
de farver, som ma anvendes pa facader — se farveskala §8.9 og §8.11.

8§8.5

Altaner skal udfares i metal, der er pulverlakeret eller i trae i varme jordfarver, gra eller sort,
jf. farveskala i 88.9.

§8.6

Treehuse med udseende som bjaelkehus med udvendigt synlige hjgrnesamlinger, sakaldt
laftebyggeri, ma ikke anvendes.
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Seerligt for primeer bebyggelse, delomrade
Bl (reekkehuse):

§8.7

Hvis der bygges i 1 etage med udnyttet tagetage og som flere end to sammenhangende
boliger, skal de midterste boliger forsynes med en kvist hver med placering jf. 8 7.4 og
tilharende tegning, sa de fremstar forskellige fra delomrade B2.

Seerligt for primeer bebyggelse, delomrade
B2 (reekkehuse):

§8.8

Hvis der bygges mere end 2 sammenhaengende boliger, skal de midterste boliger forsynes
med karnapper/fremskudte vinduesnicher, mgnstermurveerk, overdaekning eller espalier
ved indgangen mv., sa de fremstar forskellige fra delomrade B1.

§8.9

Facader og gavle skal fremsta i falgende materialer — eller en kombination af disse:

« i mursten som blank mur af tegl i varme jordfarver, som vist pa farveskalaen i note til
§8.9, samt sort og gra og en kombination af disse.

e tree som enten er ubehandlet, bejdset, olie- eller varmebehandlet. Traefacader kan
fremsta i natur eller gives varme jordfarver, som vist pa farveskalaen herunder, samt sort
0g gra og en kombination af disse.

Desuden kan det tillades, at facader kan fremsta med flg. materialer:

* op til 5% af den samlede facade kan bekleedes med skifer eller metalplader inden for
samme jordfarveskala.

* begrgnnet facade med klatreplanter eller vertikal beplantning - se eksempler i note til
§8.9.

Side 73



Lokalplan 072

Note

Farveskala for facader

Note til 88.9 vedr. begrgnnet facade: Begrgnningen skal udfgres med slyng- eller
klatreplanter som wire-espalier eller lignende som fx Tobakspibeplante, Vildvin, Radhusvin,
klatrehortensia, Efeu og Klematis eller som granne moduler, hvor beplantnningen udger en
del af facaden.

Note til 88.9 - begrgnnet facade: Begrgnningen skal udfgres med slyng- eller klatreplanter

som wire-espalier eller lignende som eksempelvis Tobakspibeplante, Vildvin, Radhusvin,
klatrehortensia, Efeu og Klematis. Eller som vertikale haver — se fotos ovenfor.

Side 74



Lokalplan 072

§8.10

« Facader og gavle skal fremsta i falgende materialer — eller en kombination af disse:

« i mursten som blank mur af tegl i varme jordfarver, som vist pa farveskalaen herunder,
samt i sort eller gr& og en kombination af disse.

¢ tree som enten er ubehandlet, bejdset, olie- eller varmebehandlet. Traefacader kan
fremsta i natur eller gives varme jordfarver, som vist pa farveskalaen herunder, herunder,
samt sort og gra og en kombination af disse.

e Facaderne i de to delomrader skal fremsta visuelt forskellige i deres arkitektoniske udtryk

og farvesammensaetning.
Desuden kan det tillades, at facader kan fremsta med flg. materialer:

e begrgnnet facade med klatreplanter eller vertikal beplantning - se eksempler nedenfor.

Note

Farveskala for facader

Note til 88.10 - forskel mellem delomrade B1 og B2: Hvis reekkehuse i delomrade B1
eksempelvis etableres med en braendt rgdlig farvetone, skal bebyggelsen i delomrade B2
etableres med en anden farvetone end rad. Dvs. hvis delomrade B1 opfares i radlige
teglsten, skal delomrade B2 fx opfgres i sandfarvede teglsten. Formalet er at opna en
farvemeessig, visuel og arkitektonisk variation mellem de to delomraders bebyggelse. (Se
ogsa redeggrelsen s. 18)
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I by =2t I 1

Note til 88.10 - begrgnnet facade: Begrgnningen skal udfgres med slyng- eller klatreplanter

som wire-espalier eller lignende som eksempelvis Tobakspibeplante, Vildvin, Radhusvin,
klatrehortensia, Efeu og Klematis. Eller som vertikale haver — se fotos ovenfor.

Facader - sekundaer bebyggelse:
§8.11

Facader og gavle pa sekundaer bebyggelse skal fremsta i trae, som enten er ubehandlet,
bejdset, olie- eller varmebehandlet i jordfarveskalaen, sort eller gra.

Tage — generelt for hele bebyggelsen:
§8.12

Tage pa primaer bebyggelse skal udfares med tagsten i tegl i rade, sorte, gra eller nuancer
inden for jordfarveskalaen (se 88.9 og §8.10) eller etableres som grgnt beplantet tag. Tage
kan tillige fremsta med solenergianleeg — se §6.13 og §6.17.

88.13

Blanke/reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes. Undtaget fra denne bestemmelse er
ovenlysvinduer samt solenergianlaeg (solfanger og solceller), som skal veere
antirefleksbehandlet og integreres i tagfladen.
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§8.14

Der ma kun anvendes bekleedningsmaterialer, herunder solceller, med en glansveerdi pa
maks. 10 (DS/EN ISO 2813).

Tage - primaer bebyggelse i delomrade A
(parcelhuse):

§8.15

Delomrade A :

Tage skal opfgres som symmetriske eller asymmetriske saddeltage med en heeldning, med
ensidig taghaeldning eller som flade tage. Der ma ikke etableres valmede tage. For tage
med heeldning, skal tagenes vinkel vaere mellem 25-45 grader malt i forhold til det vandrette
plan.

Tage - primeer bebyggelse i delomrade B1
og B2 (reekkehuse):

88.16

Tage skal opfgres som symmetriske eller asymmetriske saddeltage med en haeldning eller
med ensidig taghaeldning. Der ma ikke etableres valmede tage. Tagets vinkel skal vaere
mellem 25-45 grader malt i forhold til det vandrette plan.

Tage - sekundaer bebyggelse:
88.17

Sekundaere bygninger som garager, carporte, skure og lignende méa udfgres med lavere
taghaeldning end pa primaer bebyggelse, herunder med ensidig hzeldning eller fladt tag.

§8.18

Tage pa sekundzere bygninger som garager, carporte, skure og lignende skal have granne
beplantede tage. Dette geelder ikke for drivhuse og udestuer.
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9. Skiltning og reklamering
8§9.1

Ved erhvervsdrift fra egen bolig ma der, udover navne- og nummerskilt, hgjst etableres ét
skilt med virksomhedens eget navn, logo og adresse. Skiltet skal monteres pa dare eller
postkasser. Skiltet ma max. veere 0,5 m2 og skal tilpasses omgivelserne. Skilte ma ikke

veere oplyste.

Side 78



Lokalplan 072

10. Ubebyggede arealer

Friarealer
§10.1

Der skal anleegges feelles granne friarealer i delomraderne C og D med en placering og
udstreekning i princippet som vist pa korthilag 2.

§10.2

Friarealet i delomrade C skal fremst& som grant areal p& min. 1.120 m2. Friarealet skal
fungere som en naturlig overgang til det beskyttede naturomrade. Friarealet skal etableres
med en karakter af blomstereng og indrettes med treeer, buske samt urter, vilde greesarter
og blomster. Der kan etableres anlaeg til lokal regnvandshandtering.

Note

Note til 810.2: Arealet af friarealet er ekskl. areal til vendepladser, men kan indeholde areal
til stier og regnvandshandteringsanlaeg.

810.3

Friarealet i delomrade D skal fremsta som grgnt areal p& min. 285 m2. Friarealet skal
etableres med en karakter af blomstereng og indrettes med mindre traeer, buske samt urter,
vilde greesarter og blomster. Der kan etableres anlaeg til lokal regnvandshandtering.

Note

Note til 810.3: Arealet af friarealet er ekskl. areal til vendepladser, men kan indeholde areal
til stier og regnvandshandteringsanlaeg.

810.4

Der kan etableres legeplads i delomrade C med placering som i princippet vist pa kortbilag
5.

810.5

Delomrade C og D skal tilsas med en blomsterengblanding.
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Note

Note til § 10.5: Ved etablering af blomstereng anbefales det, at blomsterblandingen bestar
af insektvenlige blomster med hgjst 10 % greesser, over 50 % flerarige urter og mindst 80 %
hjemmehgrende arter.

Beplantning
810.6

Der skal etableres min. 6 vejtraeer med et stammeomfang pa min. 14-16 cm og med en
hajde pa over 4 meter langs den interne boligvej pr. ca. 20 m boligvej i princippet som vist
pa kortbilag 5.

810.7

Vejtraeerne skal etableres med en variation af hjemmehgrende arter som Navr, Aimindelig
Ron, Vildeeble og Hvidtjgrn eller lign, der maks. bliver 10 meter hgje. Mindst halvdelen af
treeerne skal veere med spiselige frugter eller ngdder som aeble, paere og kirsebeer.

810.8

Vejtreeer skal plantes i samspil med plantebede langs med vejens forlgb, sa der
fremkommer en gran beplantet vejprofil. Plantebede skal udformes sa de fungerer som
vejchikaner og regnbede, der bade handterer regnvand og saenker hastigheden pa
boligvejen. Se eksempel i redeggrelsen s. 23.

810.9

Vejtreeerne skal etableres med et tilstraekkeligt stort plantehul — svarende til ca. 3 gange sa
stort som rodklumpen — sa vaekstbetingelserne er bedst mulige. Plantehullet skal udformes
som grgnne bede med vilde blomster og greesarter. Bedene som kan optage en del af
vejarealet i op til 1,5 meters bredde og en del af rabatarealet i op til 0,4 meters bredde — se
85.5. Der ma ikke fares rgr eller ledninger i vejtreeernes plantehul.

§10.10

Vejtreeerne skal ved etablering bindes op til stolper og forsynes med vandingsposer, sa
deres veekstbetingelser er bedst mulige.
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§10.11

Vejtreeer og hegn skal opstammes eller beskaeres, sa veje og stier kan bruges i deres fulde
bredde. Der skal vaere en frihgjde over stier pa 2,75 og 4,20 m over kgrebane.

§10.12

Vejtreeerne skal bevares og kan kun med byradets godkendelse feeldes.

§10.13

Der ma ikke plantes invasive arter i omradet.

Note

Note til 810.13: Al beplantning, buske, levende hegn og treeer skal veere af
hjemmehgrende arter, jf. nedenstaende liste over mest almindelige hiemmehgrende arter.
Andre hjemmehgrende arter kan tillades, men de naevnte arter er alle naturligt
hjemmehgrende danske arter. Hlemmehgrende arter foretraekkes i omradet fordi de er
robuste og tilpasset naturen i Danmark bade miljgmaessigt og sestetisk.
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* Ask, Fraxinus excelsior

* Arvbag, Carpinus betulus

» Asp, Baevre-, Populus tremula
* Benved, Euonymus europaeus
* Birk, Dun-, Betula pubescens’
* Birk, Vorte-, Betula pendula

* Bgg, Fagus Sylvatica

* Eg, Stilk-, Quercus robur

* Eg, Vinter-, Quercus petraea

* El, Rad-, Alnus glutinosa

» Elm, Storbladet, Ulmus glabra
* Fyr, Skov-, Pinus sylvestris

» Hassel, Corylus avellana

810.14

Lokalplan 072

» Havtorn, Hippophae rhamnodes

* Hvidtjgrn, Almindelig, Crataegus
laevigata

* Hvidtjgrn, Engriflet, Crataegus
monogyna

* Hyld, Almindelig, Sambucus nigra
» Haeg, Almindelig, Prunus padus

* Kirsebeer, Fugle-, Prunus avium

* Lan, Spids-, Acer platanoides

* Navr, Acer campestre

* Pil, Femhannet, Salix pentandra

* Pil, Gra-, Salix cinerea

* Ran, Selje-, Sorbus intermedia

* Ran, Almindelig, Sorbus aucuparia

 /Eble, Vild, Malus sylvestris

Beplantning pa graensen mellem lokalplanomradet og §3-naturomradet, markeret pa

kortbilag 1, skal bevares i en zone pa 2,5 meter pa hver side af skellet. Der kan kun

udtyndes, s& der bliver forbindelse mellem boligomradets stier og Stramosen, jf. principiel

placering af stier pa kortbilag 4.
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Terraenregulering
§10.15

Der ma ikke, uden kommunalbestyrelsens tilladelse, ske terraenregulering pa mere
end +/- 0,5 m eller naermere skel end 1 meter.

Note

Note til §10.15: Terraenregulering pa mere end +/- 0,5 m skal vurderes efter en samlet plan
for omradet og ma kun finde sted med kommunalbestyrelsens tilladelse.

810.16

Terraenregulering kan tillades pa +/- 0,75 m ved udpegede ejendomme under kote 15 ift.
eksisterende terreen, jf. kortbilag 5.

Note

Terraenregulering udover det i §10.13 tilladte, skal begraenses i vides muligt omfang, sa det
naturlige terraen i lokalplanomradet fastholdes, og bebyggelsen generelt indpasser i dette
og ikke omvendt.

Hegning
810.17

Hegning omkring private haver ma kun udfares som levende hegn af bag el.lign. i en hgjde
af maks. 1,8 m.

Note

Note til §10.17: Dette skal sikre at omradet fremstar med et grgnt preeg, og at hele
bebyggelsen fremstar som et samlet kvarter, der virker imgdekommende og dbent samtidig
med at levende hegn skaermer mod indkig i boliger og danner zoner til privat ophold.

§10.18

Langs indkerslerne til parcelhusene, der graenser op til delomrade C, ma hegning kun
udfgres som levende hegn af bag el.lign. i en hgjde pa maks. 1,5 m.

Side 83



Lokalplan 072

Note

Note til 810.18: Dette er for at sikre en god overgang mellem bebyggelsen og det feelles
grgnne friareal samt sikre udsyn fra reekkehusene.

§10.19

| skel mod sti og vej kan der etableres en lage, sa der bliver nem adgang fra haven til
stierne, der farer til naturomradet og de feelles friarealer.

Note

Note til §10.19: Dette skal sikre at omradet fremstar med et grgnt preeg, og at hele
bebyggelsen fremstar som et samlet kvarter, der virker imgdekommende og abent samtidig
med at levende hegn skaermer mod indkig i boliger og danner zoner til privat ophold.

§10.20

Det levende hegn kan pa indvendig side suppleres med et let tradhegn, hvis hgjde ikke
overstiger det fuldt udvoksede hegn, men ikke med fast hegn.

Note

Note til §10.20: Dette skal sikre at omradet fremstar med et grant praeg, og at hele
bebyggelsen fremstar som et samlet kvarter, der virker imgdekommende og dbent samtidig
med at levende hegn skeermer mod indkig i boliger og danner zoner til privat ophold.

§10.21

En eventuel l1age i haekken, som udgang til stier og det feelles friareal, ma ikke overstige
1,50 meter i hgjden og 1,5 meter i bredden og skal udfares i tree eller metal.

§10.22

For at skeerme for lyskegler og udsigt til biler ved det feelles parkeringsareal, skal der
etableres heek langs parkeringsarealet i princippet som vist pa kortbilag 5.

§10.23

Der ma ikke hegnes indenfor delomrade C og D.
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810.24

Regnvandshandteringsanlaeg mé ikke indhegnes.

Stgttemure
§10.25

Eventuelle stgttemure skal fremsta i marksten eller betonsten. Stgttemure i betonsten skal
begregnnes med klatreplanter eller lignende.

Belysning
810.26

Belysning af veje og stier skal vaere afskaermet og nedadrettet. Lyspunktshgjden ma hgjst
veere 4,0 m over terreen. Lyset skal have en god farvegengivelsesevne.

Note

Note til § 10.26: Det er hensigten at sikre, at belysningen udformes, sa bleending og
lysforurening undgas. Hvidt eller svagt gult lys giver ofte den bedste farvegengivelse lig
naturligt dagslys. Gadebelysning skal altid etableres efter Egedal Kommunes anvisninger.

810.27

Belysningsarmaturer til gadebelysning og parkeringsareal skal have et moderne udtryk med
et simpelt design, jf. eksempler nedenfor

Note

Note til 810.27:

Eksempler pa gadebelysning i et moderne, enkelt design
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Affaldshandtering
810.28

Affaldshandtering skal for hver bolig altid fglge det til enhver tid gaeldende affaldsregulativ
for husholdningsaffald.

§10.29

Der skal i tilknytning til reekkehusene etableres miljgstation til opbevaring og sortering af
affald pa mindst 10 fraktioner samt et opsamlingsrum til storskrald med placering i
princippet som vist pa korthilag 4. Der skal veere adgang til storskraldsomradet med lastbil.

Note

Note til 810.29: Afhaengig af antal boliger, der tilknyttes en standplads, vurderes om der kan
benyttes delvist nedgravede beholdere, hvilket forudseetter adgang for lastbil med kran.
Hvis ikke, etableres en miljgstation over jorden. Opsamlingsrum til storskrald skal rumme
0,5 m2 pr. bolig. Her skal ogsa placeres skab til farligt affald pa 1 m2 med egen indgang.
Der kan dertil teenkes et omrade til genbrugsmaterialer og byttehylde ind.

§10.30

Til miljgstationen skal der etableres et adgangsareal pa min. 1,2 meter og en haeldning pa
hgjst 10%. Adgangsarealet skal have fast belaegning.

Note

Note til 810.30: Afhaengig af antal boliger, der tilknyttes en standplads, vurderes om der kan
benyttes delvist nedgravede beholdere, hvilket forudseetter adgang for lastbil med kran.
Hvis ikke, etableres en miljgstation over jorden. Opsamlingsrum til storskrald skal rumme
0,5 m2 pr. bolig. Her skal ogsa placeres skab til farligt affald pa 1 m2 med egen indgang.
Der kan dertil teenkes et omrade til genbrugsmaterialer og byttehylde ind.

§10.31

Der skal afseettes tilstraekkeligt areal til affaldssortering ved hvert parcelhus og
affaldsspande skal kunne placeres i tilknytning til boligvej. Affaldsspandene skal afskeermes
pa tre sider med treebeklaedning eller andre naturmaterialer i sort eller gra.
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Note

Note til §10.31: Dette er for at sikre, at affaldsspande kan afhentes fra hvert parcelhus ogsa
ved udstykning i sakaldte 'koteletgrunde’.

Udendgars oplag
§10.32

Udendgrs 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. Stgj
§11.1

For ny bebyggelse, der anvendes til stgjfalsom anvendelse, geelder, at Miljgstyrelsens
vejledende stajgreenser skal overholdes pa boligernes udendgrs opholdsarealer, deres
facader og pa deres primeere indendgrs opholdsarealer ved lukkede vinduer, ligesom
udendgrs opholdsarealer skal indrettes hensigtsmaessigt i forhold til stgjgreenseveerdierne.

Stgjskaerm
§11.2

Langs Krogholmvej skal der placeres en stgjskaerm i princippet som vist pa kortbilag 4.
Stgjskeermen skal veere hhv. min. 2,3 m og min. 2,8 m som vist pa kortbilag 4. Den skal

veere teet og veje over 20 kg/mZ.

§11.3

Byradet kan tillade at stgjskaermen forhgjes udover de 2,3 meter, under forudszetning af at
skyggediagrammer viser, at der sikres tilstraekkelige dagslysforhold i boligerne og pa
friarealer langs stgjskeaermen.

§11.4

Stajskeerme skal bekleedes med naturmaterialer af god kvalitet og beplantes med teet
beplantning pa begge sider af hegnet, saledes, at selve hegnskonstruktionen er skjult af
beplantning. Planterne skal overvejende vaere stedsegrgnne og i gvrigt veere
hjemmehgrende plantearter. Den side af skeermen, som vender veek fra Krogholmvej kan
udformes, sa den naturligt haenger sammen med bagvedliggende friarealer.

Note

Note til §11.4: Der findes efterhanden flere produkter p4 markedet med stagjskaerme, der
kombinerer den afskeermende effekt med mulighed for at bruge skeermen som et mere
rekreativt element eller som krydderurteveeg/hgjbed og lignende.
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Eksempler pa beplantede stgjskaerme bekleedt med naturmaterialer.

§11.5

Der skal etableres passage for blgde trafikanter gennem stgjskaermen i den vestlige ende
af lokalplanomradet, sa der bliver adgang fra naturomradet og boligomradet til
Supercykelstien langs Krogholmvej. Placering i princippet som vist pa kortbilag 4. Passagen
skal udformes som en lydsluse, hvor skeermene overlapper hinanden, sa det
bagvedliggende omrade sikres mod stgj, jf. principskitse og referencefoto herunder.

Note

Y Y

1. I /

.q.-*,-_??'_:._‘:ﬁw..rrn: e St o = 3

1. Principskitse for udformning af lydsluse.
2. Eksempel pa beplantet stgjskaerm med lydsluse i Sydhavnen, Kgbenhavn.

811.6

Stajskeermen ma ikke udformes med luftafstand mellem terraen og skaerm.
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12. Opheevelse af byplanvedteegt eller
lokalplan

812.1

Med vedtagelsen af naerveerende lokalplan nr. 072 for Boliger ved Strdmosen bortfalder
Lokalplan nr. 28 for Boliger ved Krogholmvej, som ligger inden for naerveerende lokalplans

omradeafgraensning, jf. kortbilag 1.
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13. Betingelser for at ny bebyggelse ma
tages | brug

§813.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

« Stier, adgangsvej, veje og parkeringsarealer er anlagt, som angivet i §85.1-5.11 og
§85.15-5.18.

e Der er etableret en tilstraekkelig bred vejadgang via Strdmosekeer, dvs. min. 6 m bred pa
streekningen mellem Krogholmvej og indkgrslen til lokalplanomradet, som angivet i §5.4
og pa kortbilag 4.

« Der er etableret tilslutning til rundkarslen pa Krogholmvej inklusive overgang for
Supercykelstien i overensstemmelse med 85.4.

o Der skal veere etableret anleeg til opsamling og genanvendelse af regnvand fra
boligernes tage, som angivet i 86.1.

« Der er etableret anlaeg til handtering af overfladevand fra de befeestede arealer pa de
enkelte matrikler, som angivet i 886.2, 6.4 -6.12.

« Der er etableret feellesanlaeg til handtering af overfladevand fra veje, som angivet i §6.3.

o Der er etableret udendgars friarealer og beplantning i overensstemmelse med §10.1-10.9.

» Stgjskeerm langs Krogholmvej er etableret, som angivet i §811.1-11.7.

Note

Note til §13.1: 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 §13.1.
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14. Grundejerforening
§14.1

Der skal oprettes én grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanens omrade.

§14.2

Grundejerforeningen skal oprettes, nar kommunen kraever det, eller nar mindst 50% af
boligenhederne er opfart og taget i brug.

§14.3

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af feellesanlaeg og det grenne
friareal indenfor omradet.

§14.4

Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heri skal godkendes af kommunen.
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15. Servitutforhold
815.1

Der ophaeves ingen servitutter.
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16. Retsvirkninger

816.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af
planen kun udstykkes, bebygges, og i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelser (Planlovens § 18).

816.2

Den nuveerende lovlige anvendelse af ejendomme indenfor lokal—planens omrade kan
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv pligt til etablering af de
anleeg m.v., der er indeholdt i planen.

816.3

Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper.
Videregaende afvigelser kan kun gennemfares ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

816.4

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., medmindre Byradet
ska@nner, at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de pagaeldende (Planlovens §§19
og 20).

§16.5

| henhold til Planlovens § 47 er der mulighed for at ekspropriere ejendomme eller
rettigheder over ejendomme, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for
realisering af lokalplanen.

§16.6

| henhold til Planlovens § 18 fortraenger lokalplanen privatretlige byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er uforenelige med planen.
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Horing, vedtagelse og offentlig
bekendtgorelse

Lokalplanforslaget er vedtaget af Egedal Byrad den 25. september 2024.

Lokalplanforslaget har veeret i offentlig hgring fra den 27. september 2024 til den 25.
oktober 2024.

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Egedal Byrad den 30. april 2025 og offentlig
bekendtgjort den 2. maj 2025.
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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.

Afheengig af den enkelte lokalplan, kan der ogsa veere andre bilag.
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