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Indledning

Sadan lases lokalplanen

Lokalplanen er opdelt i afsnit med lokalplanbestemmelser med dertil
harende bemarkninger og illustrationer, vedtagelsespategning samt
afsnit med redeggrelse om planen og afsnit om planens retsvirkninger.

Lokalplanbestemmelserne har bindende virkning for den enkelte bor-
ger og tinglyses pa de ejendomme, som lokalplanen omfatter. Be-
markningerne er vejledende forklaringer til lokalplanbestemmelserne.

I lokalplanens redeggrelse kan man lese om lokalplanens baggrund,
forhold til anden planlaegning og lovgivning og lidt om omradet histo-
rie. | det sidste afsnit er lokalplanens retsvirkninger omtalt.

Lokalplanens indhold - kort fortalt

Dette hafte indeholder lokalplan for "Bavnehgj Park syd", matr. nr.
7a, Lille Veerlgse. Lokalplanen indeholder bestemmelser, der mulig-
ger en udvidelse af den bestaende bolighebyggelse i form af tagboli-
ger pa en del af de eksisterende boligblokke.

En kommune skal efter Lov om planlaeegning (lovbekendtgerelse nr.
883 af 16. august 2004) udarbejde en lokalplan fagr der gennemfares
starre bygge- og anlaegsarbejder mv. Denne pligt skal sikre en sam-
menheang med kommunens gvrige planlaegning. Samtidig sikres, at
kommunens borgere far kendskab til planleegningen og lejlighed til at
gere deres indflydelse geeldende, inden kommunalbestyrelsen vedta-
ger lokalplanen endeligt.

Lokalplanen omfatter kun matr. nr. 7a, Lille Verlgse, og planen fast-
leegger de naermere vilkar for en udvidelse af bebyggelsen.
Lokalplanen indeholder séledes bestemmelser om udformningen af
den nye etage, herunder den maksimale bygningshgjde.

Efter gennemfarelsen af den omtalte tilbygning vil Bavnehgj Park ha-
ve en bebyggelsesprocent pa ca. 45 %. Kommuneplanen fastsatter
dette omrades maksimale bebyggelsesprocent til 45 %.



lokalplanbestemmelser

§1

1.1

§2

2.1

83

3.1

Lokalplan nr. 74 for Bavnehgj Park
syd

I henhold til lovbekendtgerelse nr. 883 af 16.
august 2004 fastsattes herved folgende be-
stemmelser for det i § 2 nevnte omrade.

Formal
Det er lokalplanens formal:

at give mulighed for at udvide bebyggelsen
med en ny tagetage med boliger.

at sikre at udvidelsen far en hensigtsmaessig,
harmonisk og arkitektonisk tilfredsstillende
udformning med mindst mulig genevirkning
for de eksisterende boliger og nabobebyggel-
ser.

at bebyggelsens ubebyggede arealer, herun-
der parkeringsarealer og faellesarealer, indret-
tes pd en veldisponeret og hensigtsmessig
made.

Omradets afgraensning

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa
kortbilag 1 og omfatter matr. nr. 7a, Lille
Vearlese, samt alle matrikler der efter den 3.
marts 2005 udstykkes herfra.

Omradets anvendelse

Lokalplanomradet méa kun anvendes til hel-
arsbeboelse i form af etageboliger med tilhe-
rende kollektive anleg som lokaler til fritids-
formél, varmecentral, parkering og lign.

bemarkninger

Matrikel 7a, Lille Verlase er pr.
3. oktober 2005 opdelt i 244 ejer-
lejligheder bengvnt 1 - 244.

(3.1.) Enhver boligindehaver kan
udgve sit erhverv i egen bolig,
nar der ikke beskeftiges andre
end boligens beboere, og nar
ejendommen som helhed ikke,

f. eks ved skiltning, parkering,
stgj- og lugtgener, &ndrer karak-
ter af bolig. (Afgerelse nr. 42
1988 v. Miljgministeriet).



lokalplanbestemmelser bemarkninger

84 Parkering og vejadgang

4.1 Parkering

4.1.1  Der skal reserveres areal til parkering sva-
rende til 1,5 parkeringsplads pr. bolig for den
samlede bebyggelse.

4.1.2  Der skal anlegges et passende antal parke-
ringspladser svarende til det til enhver tid
varende behov.

4.1.3  Efter en udvidelse med tagboliger skal be- Parkeringspladserne skal sa vidt
byggelsens samlede antal anlagte parkerings- muligt anleegges i neer tilknytning

. . til de nye boliger og hvor der i
pladser vaere mindst 1 parkeringsplads pr. bo- avrigt er storst parkeringsbehov.

lig plus mindst '7 parkeringspladser bl.a.'til Bortset fra handicap-pladser
brug for daginstitutionen pa matr. 7me, Lille forudszttes parkeringsaralerne
Verlgse. indrettet uden reservationer for

bestemte brugere.

4.1.4 Al parkering skal placeres indenfor de pa kort-
bilag 1 afmaerkede omrader. Se i ovrigt § 7.3.

4.2 Vejadgang

4.2.1 1 forbindelse med en udvidelse af parkerings-
arealet, kan der etableres vejadgang langs lo-
kalplanomradets nordestlige afgrensning
som vist pd kortbilag 1. Se 1 avrigt § 7.3.

85 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelse skal ske efter en samlet plan,
som efter Kommunalbestyrelsens sken er 1
overensstemmelse med lokalplanens formal.
Planen skal vise bebyggelsens omfang og
placering, friarealernes udformning herunder
feelles opholdsarealer, beplantning, parke-
ring, veje og stier.

52 Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 45
for omrddet som helhed.

53 Ny bebyggelse ma kun opferes som en udvi-
delse med tagboliger pa de pa kortbilag 1 an-
givne boligblokke.

5.4 Tagetagens bygningsdele, altaner og altan-
gange ma ikke udkrage mere end hejst 0,5 m
over de eksisterende bygningers ydervegge.



lokalplanbestemmelser

5.5

5.6

5.7

5.8

86

6.1

6.2

6.3

6.4

Trappetarne og elevatorer mv. méa kun opfe-
res indenfor de pa kortbilag 1 angivne bygge-
felter.

Mindre udhuse og skure kan tillades placeret
udenfor byggefelterne.

Ny bebyggelse mé kun opferes som tagboli-
ger i én etage. De @ndrede bygninger ma
herefter veere hojst 3 etager. Tagetagen mé
forege de eksisterende bygningers hgjde med
maksimalt 4,5 m. Mindre bygningsdele som
eksempelvis hejseverk til elevatorer méa dog
have en hejde pa hojst 12,5 m malt efter reg-
lerne i byggelov og bygningsreglement.

Pa grund af stejbelastning skal det for den
del af bebyggelsen, som ligger neermest
Fiskebaekvej, sikres at en ny tagetage, indret-
tes pa en mide, hvor de primare opholdsrum
og udenders opholdsarealer er vestvendte, og
der skal sikres et indenders stgjniveau pa ik-
ke over 30 dB(A).

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Den samlede bebyggelse i form af tagboliger
pa de eksisterende blokke skal med hensyn til
udformning og materialevalg fremtraeede som
et sammenh@ngende byggeri med et hel-
hedspreg, som efter Kommunalbestyrelsens
sken er arkitektonisk tilfredsstillende og 1i
overensstemmelse med lokalplanens formal,
principielt som vist pd tegningsbilagene.

Sejler langs de eksisterende boligblokkes fa-
cader ma maksimalt vaere 25x25 cm.

Vern ved vestvendte altaner skal have en
hejde pa mindst 1,2 m og skal udferes i opa-
liseret glas eller pd anden made udformes, s
de bedst muligt hindrer indblik til naboer.

Der mé ikke opsattes parabolantenner ud-
vendigt pa bygningernes facader eller pa an-
den made med fremtraeedende placering uden
Kommunalbestyrelsens sarlige godkendelse.

bemarkninger

Hgjden af de eksisterende byg-
ninger er ca. 7,3 m. En forggelse
af bygningshgjden med 4,5 m
giver saledes mulighed for en
samlet hgjde pa byggeriet pa ca.
11,8 m. P& grund af individuelle
terrenforskelle i bebyggelsen
kan hgjden dog variere margi-
nalt.



lokalplanbestemmelser

87

7.1

7.2

7.3

7.4

88

8.1

8.1.1

Ubebyggede arealer

Der skal efter en samlet plan, som kan god-
kendes af Kommunalbestyrelsen, indrettes
udenders opholdsarealer for omrddets beboe-
re. Arealerne skal vere velbeliggende med
hensyn til lys og lz.

Beplantning, hegning og befastelse skal ud-
fores og vedligeholdes efter en samlet plan,
som kan godkendes af Kommunalbestyrel-
sen.

Ved anleg af vejadgang og parkeringspladser
langs lokalplanomrédets nordestlige nabo-
skel, skal der etableres et skaermende plante-
balte pa mindst 3 m.

Bygherren pélegges at etablere afskeermende
beplantning ved Nerreskovvang og 4 parcel-
ler pa Lerstedet.

Omradets karakter af boligomrdde ma ikke
skemmes / @ndres ved oplag, parkering af
campingvogne, bade, uindregistrerede keore-
tojer og lignende.

Forudseatninger for ibrugtagen af
ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke ibrugtages for fol-
gende betingelser er opfyldt:

Bebyggelsen skal vare tilsluttet den fzlles
varmeforsyning i omrédet i form af fjern-
varme.

Bebyggelsen skal veare tilsluttet faellesanten-
neanleg eller kabel tv-net. Der henvises til §
6.2.

Der skal veere anlagt p-pladser som angivet i
§4.13

Adgangsarealer skal vare anlagte, og de
ubebyggede arealer skal vare anlagt og be-
plantede som angiveti § 7.1,§ 7.2 og § 7.3

bemarkninger



vedtagelsespategning

Lokalplanen er i henhold til lov om planlaegning vedtaget endeligt af Veerlase Kommunalbestyrelse
den 31. august 2005.

P& Kommunalbestyrelsens vegne

Jesper Bach Hans Jargen Mortensen
Borgmester Teknisk Direktar



lokalplanensredeggrelse

Indledning -
Omradets karakter og historie

Boligbebyggelsen Bavnehgj Park er anlagt i slutningen af 1960’erne, og
bestar af blokke med etageboliger opfert som en parklignende bebyggelse.
Omradet fremstar i dag som et grant byomrade omgivet af forskelligartede
bebyggelser, bade hvad angar starrelse og anvendelse.

Nord og syd for bebyggelsen graenser omradet op til boligomrader med in-
dividuelle parcelhuse. Mod nordvest ligger den teet-lave boligbebyggelse
Bavnehgj Park nord, og mod sydvest ligger plejehjemmet Ryetho. Pa den
anden side af Fiskebakvej mod gst ligger etageboligbebyggelserne Tre-
kanten og Borgerbo 1.

Bavnehgj Park syd bestar af i alt 19 to-etagers blokke, som er anlagt for-
skudt for hinanden. Der er 2 enkeltblokke, 4 dobbeltblokke, og 3 tredob-
belte boligblokke. Bygningerne er bade i arkitektur og materialevalg typi-
ske for deres tid.

Bygningernes indgangsfacader mod @st og gavle er udfert i gule mursten,
mens facaderne mod vest er opbygget af gennemgaende brystningspartier i
malet beton afbrudt af lette partier i sortmalet tree og metal.

Lokalplanens baggrund og formal

Bavnehgj Park syd er opdelt i 152 lejligheder. Ejeren gnsker at udvide be-
byggelsen med flere boliger. Som neaevnt bestar hele bebyggelsen af bolig-
blokke i 2 etager, mens nogle af de nsermest beliggende bebyggelser —
Ryetbo, Borgerbo 1 og Trekanten - er i tre etager. Det er derfor narliggen-
de at bebyggelsens udvidelse sker gennem en opfarelse af en ekstra etage
pa visse af enhederne. En 3. etage pa ca. 4.000 m2 vil kunne rumme ca. 40
ekstra lejligheder pa ca. 90-120 m2.



lokalplanens redeggogrelse

Ejeren af Bavnehgj Park syd har ladet arkitektfirmaet Hou & Partnere ud-
arbejde et skitseforslag, som beskriver hovedtraekkene i den foreslaede ud-
videlse af bebyggelsen. Adgangen til de nye tagboliger sker fra altangange
pa gstsiden af boligerne, og pa vestsiden indrettes opholdsaltaner.

Bl.a. for at sikre mindst mulig gene under byggeprocessen, er det intensio-
nen hovedsageligt at lade den nye overetage opfare pa en selvstendig bae-
rende konstruktion af sgjler langs gst- og vestfacaderne. Boligerne tenkes
bygget som halvferdige elementer pa et eksternt vaerksted, og monteres pa
den bzrende konstruktion med kran. Sgjlerne friholdes fra de eksisterende
bygninger, og minimeres mest muligt af hensyn til bebyggelsens samlede
udseende. Sgjlerne faestnes punktvis til de eksisterende facader. Under
byggeriet kontrolleres de eksisterende tagkonstruktioner for eventuelle
fugtskader, som i givet fald udbedres inden den nye tagetage monteres.
Der ventileres i konstruktionen mellem de eksisterende bygninger og den
nye tagetage, og der kan evt. ileegges yderligere isolering. Overetagen ud-
krages hgjst 50 cm i forhold til den eksisterende facadelinje, svarende til
de eksisterende tages udkragning. Veern langs altangange og altaner udfe-
res pa en made og i materialer, som hindrer indbliksgener for naboerne i
videst muligt omfang.

Denne lokalplans formal er, at muliggere en sadan udvidelse af bebyggel-
sen, og i den forbindelse sikre at udvidelsen sker pa en hensigtsmassig
made.



lokalplanens redeggogrelse

Forholdet til anden planlaeegning

Kommuneplan 1997 - 2009
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen, idet kommuneplanens rammer
for lokalplanlagning er falgende:

Rammeomrade B2

Anvendelse

Boligformal, aldreinstitution med plejehjem, beskyttede boliger m.m.
- Etageboliger.

Bebyggelsens omfang
B% max. 45, dog 65 pa matr. nr. 6 ip, Lille Verlgse.
Hgjst 4 etager.

Friarealer
Fastholdes til felles friarealer. Dog saledes at mindre arealer kan anvendes til kollektive
formal for omradets beboere.

Generelle rammer
Kommuneplanen indeholder ogsa generelle bestemmelser og retningslinier for lokalplan-
legningen. De relevante for lokalplanens omrade er fglgende:

Boligomrader

Det skal sikres, at anvendelsen fastleegges til boligformal med mulighed for at indpasse
service- og fallesfunktioner som bgrneinstitutioner, tekniske anlaeg, anlaeg/lokaler til kul-
tur og fritidsformal, mindre butikker til omradets daglige forsyning og virksomheder, som
ikke @&ndrer omradets karakter som boligomréade.

Enhver boligindehaver kan udgve sit erhverv i egen bolig, nar der ikke beskeftiges andre
end ejendommens beboere, og nar ejendommen som helhed ikke f. eks. ved skiltning,
parkering, stgj- og lugtgener a&ndrer karakter af bolig.

Bofellesskaber med op til 6 beboere kan indrettes i boliger for en familie.

Etageboligbebyggelser

Ved etageboligbebyggelse forstas bygninger til helarsbeboelse i 2 eller flere etager og
med vandret opdeling mellem boligenheder. (Tofamiliehuse, d.v.s. huse med 2 boliger
adskilt ved vandret opdeling).

Ved lokalplanlaegning for disse omrader skal det sikres, at boligerne opfares efter en sam-
let plan for hele omradet eller en passende del heraf.

Skiltning, oplag o. lign.
Det skal sikres at omraders praeg af boligomraders ikke skeemmes/endres ved f. eks.
skiltning, oplag, parkering af campingvogne, bade, uindregistrerede karetgjer o. lign.

Parkering

P& hver ejendom sikres det for ejendommen ngdvendige antal p-pladser. | en lokalplan
kan det ogsa fastlaegges, at parkeringsbehovet lgses ved sikring af parkering efter en sam-
let plan for et starre omrade.

Varmeforsyning
Lokalplaner skal sikre, at ny bebyggelse paleegges tilslutningspligt til den kollektive var-
meforsyning i overensstemmelse med kommunens varmeplan.

Fellesantenneanlag
Ny bebyggelse skal tilsluttes kabel-tv eller fellesantenneanlag.

Beplantning
For at sikre og udbygge kommunens granne praeg skal der i tilknytning til retningsgiven-
de bebyggelsesplaner udarbejdes beplantningsforslag.

Tilpasning til miljget

Ved udformning af ny bebyggelse og vasentlige &ndringer af eksisterende bebyggelse
skal man sikre en sadan udformning, at der i forhold til omgivelserne opnas en god hel-
hedsvirkning.



lokalplanens redeggogrelse

Lov om miljgvurdering

Efter lov om miljgvurdering (Lov nr. 316 af 5. maj 2004), som tradte i
kraft 1. juni 2004 skal der udarbejdes miljgvurdering, nar myndigheder til-
vejebringer planer som omhandler sarlige projekter omfattet af lovens bi-
lag 3 og 4 eller andre projekter, som vurderes at have veesentlig indvirk-
ning pa miljget.

Lokalplanen omhandler ikke sddanne projekter, og efter kommunalbesty-
relsens vurdering er der ikke veasentlige pavirkninger af miljgmaessig ka-
rakter forbundet med den beskrevne udvidelse med tagboliger i etagebo-
ligbebyggelsen Bavnehgj Park syd.

Vejadgang

Vejadgangen til lokalplanomradet sker i dag fra Ngrreskovvang, der er en
lokal boligvej. Ved en eventuel fremtidig udvidelse af parkeringsarealerne
kan der etableres en ny vejadgang fra Ngrreskovvang.

Kommuneplanens stgjretningslinier

| forbindelse med planleegning for omrader til stgjfalsom anvendelse, f.
eks boliger, skal det sikres, at stgjniveauet(det aekvivalente konstante ni-
veau) ikke overstiger 55 db (A) fra vej.

Lokalplanomradet greenser op til den sterkt trafikerede Fiskebakvej, og
beregninger viser, at stgjniveauet for de narmestliggende af de planlagte
tagboliger ligger pa omkring 60 db (A). Stgjniveauet overskrider saledes
den tilladte greenseveerdi. Det skal derfor sikres at savel boligernes indret-
ning som placeringen af udendgrs opholdsarealer tilretteleegges under hen-
syn til den naevnte stgjbelastning.

Hensyn til miljg

Efter kommunens miljgplan bruges ikke pesticider til vedligeholdelsen af
kommunale vej- og parkarealer. Kommunen opfordrer til, at private arealer
pa tilsvarende vis vedligeholdes uden brug af pesticider.

Varmeplan

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der i kommunens varmeplanlaegning
er udlagt til forsyning med fjernvarme og med tilslutningspligt for ny be-
byggelse.
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lokalplanens redeggogrelse

Aflgbsforhold - spildevand og regnvand fra tage

Omradet er kloakeret med separat spildevandssystem og regnvandssystem.
Det vil sige, at spildevand fra husholdningerne ledes til spildevandssyste-
met og herigennem til Malgv Renseanlag, mens regnvand fra tage og veje
ledes til regnvandssystemet og videre til vandlgb og sger.

Kommunen opfordrer i gvrigt til, at regnvand opsamles til formal, hvor det
kan erstatte ledningsvand.

Zoneforhold
Lokalplanomradet ligger i byzone.
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lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggarelse af lo-
kalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen, i falge lov om plan-
leegning 8§ 18 (lovbekendtgarelse nr. 883 af 16. august 2004), kun udstyk-
kes eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hid-
til. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om etablering af anlaeg
mv., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vasentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudseetning af, at dispen-
sationen ikke er i strid med principperne i lokalplanen. Mere veesentlige
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved tilvejebringelse af en
ny lokalplan.

12



Signaturforklaring

sesee Lokalplanomradets afgreensning

\\\\\\ Eksisterende bebyggelse, som kan udvides med tagboliger

/ Byggefelter for placering af trapper/elevatorer
Eksisterende bebyggelse VERL@SE KOMMUNE
Principiel placering af nye parkeringspladser LOKALPLAN N R 74

Areal, reserveret til parkering BAVNEH®@J PARK, SYD
Beplantningsbalte ved anlaeg af parkering og vej pa reserveret areal. KORTBILAG 1, MAL 1:2000

+ Eventuel fremtidig vejadgang



Principielt planudsnit — 1:300
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Visuel relation til nermeste naboer

Principielt snit — 1:100



Perspektivskitser

Facadeudsnit mod vest

L

Facadeudsnit mod @st





