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Lokalplan nr. 603.29

Etagehuse pa Troldmands Allé,

Trylleskov Strand
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Lokalplanvejledning

Hvordan er lokalplanen bygget op?

Redegarelsen beskriver de eksisterende forhold inden for lokal-
planomrédet samt baggrunden for lokalplanprocessen.
Redeggrelsen er vejledende og af illustrerende karakter.

Bestemmelserne (8§8) er den juridisk bindende del af lokalpla-
nen. Kortbilag forefindes bagest i lokalplanen.

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastlaegger de fremtidige forhold inden for et lokalt
afgraenset omrade. Lokalplanen indeholder eksempelvis bestem-
melser om:

e hvad et omrade skal anvendes til,

e hvordan veje og stier skal udformes,

e hvordan bebyggelsen skal placeres,

e hvor hgit og teet der ma bygges, og

e hvordan friarealerne skal indrettes m.m.

Hvorfor og hvornar udarbejdes en lokalplan?

Ifslge Planloven skal der udarbejdes en lokalplan, nar det er
ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkeligggrelse, samt
ndr stgrre bygge- og anlaegsarbejder skal virkeligggres. Hensig-
ten er, at disse opnar den gnskede udformning og sammenhaeng
med @vrig planlaegning og eksisterende bebyggelse.

Byradet kan til enhver tid beslutte at udarbejde et lokalplanfor-
slag.

Hvordan behandles en lokalplan?

En lokalplan skal sendes i offentlig hgring for at sikre borgernes
indflydelse. Hgringen varer mindst 8 uger.

Efter hgringsfristens udlgb behandler Byradet de kommentarer
0og bemaerkninger, der er indkommet fra borgere og myndighe-
der i hgringsperioden.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget, bekendtggres dette og er
herefter bindende for de ejendomme, der ligger inden for lokal-
planomradet.

Klagevejledning
Efter lokalplanens endelige vedtagelse kan der ifglge Planlovens §
58 klages over retlige spgrgsmal. Solrgd Kommune videresender

Du kan se den komplette liste
over, hvad en lokalplan kan
indeholde i Planlovens § 15.

Planloven kan findes pa:

www.retsinformation.dk




Lokalplanvejledning

Klageportalen og vejledning
om gebyrordningen kan findes
pa www.nmkn.dk

eventuel klage til Planklagenzevnet sammen med kommunens
bemaerkninger til sagen.
myndighed, der har truffet afggrelsen.
En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i
Klageportalen.
Hvad kan der klages over
Du kan klage over retlige spgrgsmal, f.eks. hvis du mener, at
kommunen ikke har haft hjemmel til at
traeffe afggrelsen.
Du kan derimod ikke klage over, at kommunen, efter din opfat-
telse, burde have truffet en anden afggrelse,
f.eks. over kommunens skgn, dvs. nar kommunen kunne vaelge
mellem flere forskellige afggrelser.
Hvem kan klage
Enhver der har retlig interesse i sagens udfald, f.eks. ansggere,
naboer, omboende, lokalforeninger
(grundejerforeninger, vejlaug) og andre, som er omfattet af en
retlig interesse eller er part i sagen.
Frist for at klage
Klagefristen er 4 uger fra den dato afggrelsen er meddelt.
Fristen for et eventuelt ssggsmal ved domstolene er 6 maneder
fra den dato afggrelsen er meddelt.
Gebyr
For behandling af klager, der indbringes for nsevnet, herunder
anmodninger om genoptagelse, betaler klager et gebyr. Geby-
rets stgrrelse differentieres, alt efter om klager er en borger
eller en virksomhed/organisation.
Privatpersoner skal betale gebyr pa 900 kr.
Virksomheder og organisationer skal betale gebyr pa 1.800 kr.
Klagegebyret opkreeves af Planklagenaevnet. Betaling af kla-
gegebyr sker ved elektronisk overfgrsel til Planklagenzevnet.
Gebyret skal indbetales, inden for en af Planklagenaevnet fastsat
frist. Hvis gebyret ikke indbetales inden udlgbet af fristen, afvi-
ses klagen.
Et indbetalt gebyr tilbagebetales, hvis:
1) klagesagen fgrer til, at den paklagede afggrelse aen-
dres eller ophaeves,
2) klageren far helt eller delvist medhold i klagen, eller
3) klagen afvises som fglge af overskredet klagefrist,
manglende klageberettigelse, eller fordi klagen ikke
er omfattet af Planklagenavnets kompetence.
Indgives flere klager over samme afggrelse, opkraeves der et
gebyr for hver selvstaendig klageskrivelse.
Hvis flere klageberettigede indgiver en samlet klage, betales ét
klagegebyr. Hvis blot en af klagerne er en virksomhed eller en
organisation opkreeves 1.800 kr.




Redegorelse

Redeggrelse for lokalplanen

Lokalplanens baggrund

Solrgd Kommune gnsker at fortseette udviklingen af det nye by-
omrade Trylleskov Strand. I januar 2016 solgte kommunen
boliggerne 3, 6 og 7, som ligger imellem S-banen og Trold-
mands Allé til opfgrelse af 10 punkthuse med 18 eller 14 boliger
i hver bygning.

De 4 punkthuse teettest pa Trylleskov Allé er pa tre etager + en
penthouse etage. De 6 andre huse er pa 4 etager + en pent-
house etage.

Denne lokalplan skal pa den baggrund muligggre opfarelsen af
boliger og faellesanlaeg pa de tre boligger.

Boligg 6 og 7 vil blive koblet sammen af en vej, og imellemrum-
met imellem de to boligger vil der blive anlagt en swimming
pool, som er et feelles anlaeg for alle boliger langs Troldmands
Allé. De to boligger 6 og 7 bliver derfor i denne lokalplan samlet
kaldt "boligz 6"

Offentlig hgring

Lokalplanforslaget har vaeret i offentlig hgring i perioden fra den
15. december 2016 til den 16. februar 2017, begge dage med-
regnet. I hgringsperioden er der indkommet 6 hgringssvar om
hgjden pa bebyggelsen. Efter vurdering af hgringsvarene, og

pa baggrund af to nye visualiseringer af bebyggelserne set fra
strandvejen, har byradet valgt at godkende lokalplanforslaget
med uaendrede etagehgjder.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er en del af den nye bydel Trylleskov Strand,
der kan rumme op til 800 boliger. Foruden boliger er der i by-
delen opfgrt en integreret daginstitution “Tryllehytten”, og der

Lokalplanomr8dets placering i
kommunen.

Lokalplanomr8dets placering i
naeromrédet.




Redegorelse

Illustration 1: Visualisering af
bebyggelsens udseende

opfgres et supermarked.

Trylleskov Strand afgraenses mod syd af Cementvej, mod vest
og nord af Markstien, mod @gst af Karlstrup Strandvej og mod
nordgst af bebyggelsen Trylleskov Parken.

Omradet gennemskaeres af Kgge Bugt S-banen. Der er reserve-
ret areal til en S-togsstation i bydelen, men der er endnu ingen
vished om den kommer.

Lokalplanomradet er placeret gst for S-banen, som vist pa kor-
tet nedenfor.

Eksisterende forhold

Trylleskov Strand ligger pa den tidligere Jernvejsgards jorde og
er med sine 40 ha imellem Karlstrup Strandvej og Markstien det
stgrste byudviklingsareal i Solrgd Kommune.

Arealet har tidligere veeret anvendt til landbrug, men er nu
under udvikling til en ny bydel. Bortset fra traebeplantningen
omkring den nedrevne Jernvejsgard og lidt buskads omkring en
mergelgrav, findes der ikke markant eller bevaringsvaerdig be-
plantning i omradet. Arealet er let kuperet med en hgjdeforskel
pa 2,75 m. Lokalplanomrades sydvestlig hjgrne ved Cementvej
ligger hgjst, og terraenet falder mod Trylleskov Allé.

Bydelen ligger naturskgnt med stranden og Trylleskoven mod
gst og de fredede moseomrader Karlstrup og Engstrup Mose
mod nordvest.

Bade de naturlige og de gravede vandhuller i bydelen fungerer
som levested for bl.a. padder og insekter. I det fredede mose-
areal nordvest for bydelen, Karlstrup og Engstrup mose, er der
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et rigt dyreliv og en meget varieret vegetation. Omradet inde-
holder en reekke stier og har en stor rekreativ vaerdi.

Markstien, der Igber langs bydelens nordlige og vestlige kant er
en kommunal hovedsti med fast belaegning og belysning, som
fungerer som hovedsti til Munkekaerskolen, R&dhuset og Solrgd
Center. Desuden er der etableret cykelsti i forleengelse af Trylle-
skov Allé, langs Tveervej til Munkekaerskolen.

Fremtidige forhold

Bydelen Trylleskov Strand er en ny type haveby. Bebyggelsen
samles pa “ger”, der ligger let haevet i forhold til det omkringlig-
gende grgnne landskab.

Friarealet rundt om boliggerne vil bliver bearbejdet landskabe-
ligt, s det i fremtiden far karakter af strandplantage som Trylle-
skoven og eng med vandhuller og delvist vdde omrdder mellem
boliggerne i bydelen. For at skabe engkarakteren med periode-
vise oversvgmmede enge og vandhuller, ledes overfladevandet
fra belaegninger og hustage ud i landskabet i dertil udgravede
smasger.

Boligo nr. 3 ligger taettest pd Trylleskov Allé. De 4 punkthuse,
der skal ligge her, bliver pd 3 etager + en penthouse etage med
to boliger.

P& boligs nr. 6 skal opfgres 6 punkthuse pa 4 etager + en pent-
house etage.

Der anleegges 1> parkeringspladser pr. bolig som feelles parke-
ringsareal for hver af de tre boligger. Se trafiksystem og p-plad-
ser pa kortbilag 3 og 4.

Pa boliggens feellesarealer indrettes desuden plads til legeom-
rade og miljgstation.

De fremtidige beboere er medejere af faelleshuset og poolen,
som er beskrevet i lokalplan nr. 603.28 samt den pool, der skal
ligge som en del af boligg. Disse feellesfaciliteter ejes og kan be-
nyttes af alle beboerer pa de syv boligger langs Trylleskov Allé.
Storparcel 6 vil blive forbundet med to indkgrsler fra Troldmands
Allé, for at skabe en ekstra tilkarsel for beboerne.

Forhold til anden planlaegning

Landsplandirektiv Fingerplan 2013

Landsplandirektivet Fingerplan 2013 omfatter alle hoved-
stadsomradets kommuner og udggr det overordnede grundlag
for kommunernes planlaegning af byudvikling, byomdannelse,
grgnne kiler, trafikanleeg m.m.

Denne lokalplan er i overensstemmelse med Fingerplan 2013,
idet den ligger i byzone og i gvrigt er en del af et allerede lokal-
planlagt byomrade.
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Kommuneplan 2013-2025
Rammer for lokalplanlaegningen
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Kommuneplan 2013-2025 inde-
holder et heefte med rammer for
lokalplanlaegningen.

Heeftet er at finde p& vores
hjemmeside www.solrod.dk

Vandplan 2009-2015

Vandplan 2009-2015 for Kgge Bugt beskriver hvilke retningslin-

jer og miljgmal, der gaelder pa vandomradet.

Solrgd Kommune har i oktober 2015 vedtaget handleplaner for,

hvordan miljgmalene skal nas.

Lokalplanomradet ligger inden for et omrdde, som er udpeget til

omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD), hvor grund-

vandet skal beskyttes. Lokalplanens bestemmelser er ikke i strid
med grundvandsbeskyttelsen i omradet.

Kommuneplan 2013-2025

Omradet er omfattet af kommuneplanens bestemmelser for

rammeomrade 603.

For omradet geelder fglgende rammer for indholdet af lokal-

planlaagningen:

. At omradet ma anvendes til boligformal (dben-lav, taet-
lav og etageboliger), daginstitutioner og menighedshus.
Omradet kan desuden i begraenset omfang anvendes til
detailhandel til servicering af Karlstrup Strand omradet,
liberalt erhverv, mindre kontor- og serviceerhverv samt
en S-togsstation med tilhgrende p-plads.

. At bebyggelsesprocenten max ma vaere 35 for omradet
under ét.

For boligbyggeri geelder fglgende maksimale bebyggel-
sesprocent (pr. ejendom):

Parcelhuse: 30

Teet-lavt byggeri i én etage: 45

Etageboliger og teet-lave boliger i to eller tre etager: 65
Centerformal: Max 60 for centeromradet omkring

evt. station under ét.

Daginstitutioner: Max 35 pr ejendom.

o At der maksimalt ma bygges i:

14 etage i fgrste husraekke narmest hhv. Trylleskovpar-
ken og parcelhusbebyggelsen omkring Hovgards Allé,

2 etager ind til 40 m fra Karlstrup Strandvejs vestlige
vejskel,

3 etager i ind til halvdelen af resten af omradet.

o At der maksimalt ma opfgres 800 boliger i rammeomra-
det.

o At der sikres mulighed for eksperimenterende
boligbebyggelse.

o At grunde skal udstykkes med grundstgrrelse pa mindst:
600 m? til parcelhuse,

J At bebyggelsen skal placeres med en afstand til veje og
jernbane pd mindst:

25 m fra Cementvejs nordlige vejskel,
10 m fra Karlstrup Strandvejs vestlige vejskel,
25 m fra Kgge Bugt-banens midte (gaelder ikke byggeri
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med tilknytning til station).

holdes.
At mindst 20% af omradet anvendes til stgrre, samlede
friarealer feelles for omradet.

Herudover geelder ogsa de generelle rammer, som findes

i Kommuneplanens rammer for lokalplanlaegning.

Da denne lokalplan skal @bne mulighed for byggeri i 3 etager
+ en penhouse etage og 4 etages byggeri + en penthouse
etage vedtages der samtidig med denne lokalplan et kom-
muneplantillaeg, der tillader bebyggelse pa op til 5 etager pa
arealet imellem Troldmands Allé og S-togs deemningen.

At stgjafskaermningen mod Kgge Bugt Motorvejen opret-

Se kommuneplantillzeg nr. 14 bagerst i Lokalplan 603.9, Ram-

melokalplan for Trylleskov Strand.

Rammelokalplan 603.2 / Ny Rammelokalplan 603.9
Omradet har hidtil veeret omfattet af Lokalplan 603.2 som er
en rammelokalplan for hele Trylleskov Strand. RammeLokalplan
603.2 er ophaevet i sin helhed og bliver erstattet af en ny op-
dateret lokalplan 603.9 samtidig med at naervaerende lokalplan
603.29 vedtages.

I formalsparagraffen § 1 star der, at Lokalplan 603.9 giver
"mulighed for at opfgre en ny bydel med et varieret boligudbud
bestaende af parcelhuse, etagehuse, taet/lav bebyggelse...”.

Bebyggelsesplan med area-
lanvendelse 2016

Viser vejstruktur og boligoerne
samt beliggenhed af borne-
haven, det kommende super-
marked og menighedshus.
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Landskabsplan 2016.

P& denne plan vises strukturen i
hele bydelen, med parcelhusud-
stykningen, boligoer, veje, stier,
smé&sger og beplantning. Boligo
14 er andret siden 2014. Se

kortet p8 foreg8ende side.

Kvalitetsprogram 2010
Kvalitetsprogrammet er et haefte
p8 51 sider, der viser inten-
tionerne for bydelen Trylleskov
Strand. Se kvalitetsprogrammet
p8 www.solrod.dk

Masterplanen 2010
Fastlaegger den preecise be-
liggenhed af alle veje, ledninger,
bebyggelser og sger i terreenet.
Planen kan ses i Teknik og Milja,
p8 Solred R&dhus.

SOLR@OD KOMMUNE

Trylleskov Strand - Kvalitetsp
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Helhedsplan
Helhedsplanen for bydelen Trylleskov Strand bestar af:

e Bebyggelsesplan med arealanvendelse 2016

e Landskabsplan 2016

e Kvalitetsprogram 2010

e Masterplanen fra 2010

Den nye bydel Trylleskov Strand er en ny type haveby. Bebyg-
gelsen er samlet pd ger, der ligger let haevet i forhold til det
omkringliggende grgnne landskab. De grgnne omrader imellem
gerne er anlagt som enge med sger/vandhuller og delvist vade
omrader. Regnvandet fra boliggernes hustage og faste beleeg-
ninger s& som fliser og asfalt ledes ud i terreenet til sgerne.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger inden for kystnaerhedszonen og i by-
zone. I henhold til planlovens § 16, stk. 4, skal der inden for
kystneerhedszonen redeggres szerligt for bebyggelses hgjde og
visuelle pavirkning af kysten.

Bebyggelsen i lokalplanomradet bliver opfgrt i op til 5 etager
med en maksimal hgjde pa 19 meter.

Kyststraekningen i Solrgd Kommune er karakteriseret ved, at
kun bebyggelse i 1. reekke mod Kgge Bugt samt de hgje treeer
i omradet markerer sig i kystlinjen. Bebyggelsen bliver ikke syn-
lig fra kysten, da der er villakvarterer med meget hgj beplant-
ning, imellem boliggerne og kysten.

Fortidsminder

Der er udfgrt arkaeologiske forundersggelser af hele Trylleskov
Strand omradet. P3 en del af arealet viste der sig at vaere spor
af fortidsminder. Derfor er der udfert udgravninger af de omra-
der, hvor det var formodet, at der ville vaere arkaeologiske fund
af betydning, og arealet er frigivet til byggeri.

Hvis man under det kommende jordarbejder stgder pa grave,
gravpladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste fortidsmin-
der, som ikke allerede er undersggt, skal arbejdet, i medfgr af
museumslovens § 27, standses i det omfang det bergrer for-
tidsmindet. Fundet skal straks anmeldes til Museum Sydgstdan
mark.

Forhold til byens andre funktioner

Vejadgang

Trylleskov Allé er den primaere vejadgang til bydelen og forbin-
der bydelen til Karlstrup Strandvej og til Cementvej.

De tre boligger, der er omfattet af denne lokalplan, er alle vej-

betjent af Troldmands Allé, som er en sidevej til Trylleskov Allé
og som med et let bugtet forlgb, Igber parralelt med Karlstrup

Strandvej.

11
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Boligg 6 vil blive forbundet med en ekstra vej, for at skabe en
ekstra udkgrselsmulighed for beboerne.

Stgj

I forbindelse med udbygning af den nye bydel Trylleskov Strand,
skal det sikres, at der etableres afskaermning, s& stgjen fra de
tilstedende veje og S-banen sa vidt muligt ikke overstiger de
vejledende graensevaerdier fastsat af Miljgstyrelsen.

For at skeerme mod stgjen fra Kgge Bugt Motorvejen er der an-
lagt en op til 11 m hgj stgjvold samt en stgjvold langs Cement-
vej pa streekningen imellem Trylleskov Allé og motorvejsbroen.
De to st@jvolde er forbundet med en stgjskaerm. Derudover er
der etableret en jordvolde langs Cementvej og mod Karlstrup
Strandvej og Trylleskov Allé, hvor det har veeret muligt.

Forsyning

Lokalplanomradet forsynes med vand fra Solrgd Vandvaerk.
Lokalplanomradet er forsynet med fjernvarme.

Uanset lokalplanens bestemmelser om tilslutning til kollektiv
varmeforsyning, er Byradet dog forpligtet til at dispensere efter
konkret ansggning, ndr ny bebyggelse opfgres som lavenergibe-
byggelse (dvs. bebyggelsen opfylder bygningsreglementets krav
til lavenergibebyggelse), jf. planlovens § 19, stk. 4.

Forsyning af forbindelse til el, telefon, internet, radio og tv sker
fra forsyningsselskaber, der har ledninger i omradet.

Spildevandsplanlaagning

Som led i kommunens klimatilpasningsplan for at mindske over-
belastning af kommunens regnvandskloakker, vandlgb og sger
og dermed forebygge oversvgmmelser, er det vigtigt, at over-
fladeafstramningen overholder de forudsaetninger, regnvands-
kloakken er anlagt efter. Lokalplanens bebyggelse skal derfor
overholde de aflgbskoefficienter, der aftales med kommunen.

Der afledes desuden spilde- og overfladevand efter en samlet
masterplan for Trylleskov Strand. Masterplanen indebaerer, at
regnvand fra tage og fra gens befaestede arealer fra boligg 3
skal fgres til regnvandssg nr. 10, fra boligg 6 ledes til bassin
nr. 6 og 7 efter naermere aftale med KLAR Forsyning og Solrgd
kommune.

Bygherren skal etablere olieudskiller med sandfang til rensning
af vandet fgr det fores til bassiner/sgerne. Olieudskilleren skal
etableres pa egen matrikel.
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Redeggrelse

Grundvand og drikkevandsinteresser

Af den strategiske miljgvurdering for den samlede bydel Tryl-
leskov Strand fra maj 2007 (afsnit 9.2.1) fremgar det, at en
realisering af den fysiske plan for projektomradet ikke vurderes
at vaere i konflikt med drikkevandsinteresser. Der star efterfgl-
gende at ved etablering af trafikanlaeg eller lignende skal det
sikres, at disse ikke belaster grundvandet med miljgfremmede
stoffer, specielt neer ved den nuvaerende vandindvinding. Det er
pa denne baggrund, at der er krav i masterplanen om, at der
skal etableres olieudskiller og sandfang for gens overfladevand
fra vej og parkeringsareal fgr det fgres til regnvandssgerne.

Miljomaessige forhold

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer,
som tradte i kraft den 21. juli 2004, skal kommunen gennem-
fgre en miljgvurdering, hvis en given plan ma antages at kunne
f& vaesentlig indvirkning p& miljget.

Som hovedregel er planer, der fastlaegger rammerne for frem-
tidige anlaegstilladelser til projekter, omfattet af lov om miljg-
vurdering, og disse planer skal derfor “screenes”, dvs. at der
skal gennemfgres en kort, indledende vurdering af, om der skal
gennemfgres en egentlig miljgvurdering.

Ud fra “screeningen” beslutter Byradet, om en plans pavirkning
pa miljget har en karakter og et omfang, der kraever, at der skal
gennemfgres en egentlig miljgvurdering.

Lokalplanforslaget for boliggerne 3 og 6 aendrer ikke pa de
overordnede forhold, i forhold til den geeldende rammelokalplan
603.2, som er miljgvurderet.

Det er derfor Byradets vurdering, at der ikke skal fortages en
miljgvurdering af lokalplanforslaget.

Dispensation fra lokalplanen

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lem-
pelser af lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at
det ikke aendrer den szerlige karakter af det omrade, der sgges
fastholdt ved lokalplanen. Det vil sige at dispensationen ikke ma
stride mod lokalplanens principper.
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Bestemmelser

Bestemmelser for lokalplanen

SOLR@D KOMMUNE
Lokalplan nr. 603.29
Etagehuse pa Troldmands Allé

I henhold til Lov om Planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1529
af 23. november 2015) fastseettes fglgende bestemmelser for
de i § 2 naevnte omrade i Solrgd Kommune.

Tidligere storparcel 6 og 7 kaldes i denne lokalplan "boligg 6”.

§1

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

3.1

3.2

Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er:

At 3bne mulighed for, at der kan opfgres etageboli-

ger pa boliggerne 3 og 6 i fire og fem etager i Trylle-
skov Strand.

At sikre, at bebyggelserne opfylder de arkitektoniske og
planmaessige intentioner i Helhedsplanen for Trylleskov
Strand, dog sadan at der kan opfgres andre typer be-
byggelser end kvalitetsprogrammet angiver.

At fastlaegge principperne for boliggernes interne vejbe-
tjening.

At 3bne mulighed for at boligg 6 kan rumme et poolom-
rade.

Omrade og zonestatus

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og om-
fatter boliggerne 3 pa ca. 3.100 m? og boligg 6 inklusiv
poolomrade , med et areal pa ca. 13.200 m?

af matr.nr. 12 f, Karlstrup By, Karlstrup, samt alle
parceller, der efter den endelige vedtagelse af denne
lokalplan udstykkes herfra.

Omradet forbliver beliggende i byzone.

Omradets anvendelse

Omradet ma kun anvendes til heldrsboligbebyggelse og
dertil knyttede service faciliteter og rekreative anlaeg.
Boligerne skal opfgres i form af etagehus pa 4 etager
pa boligs 3 og 5 etager pa boligs 6. Den gverste

etage skal pa alle ti bygninger veere en tilbagetrukket
penthouse etage. Bebyggelsen skal opfgres efter en
samlet bebyggelsesplan for hver boligg og i henhold til
principperne som vist pa Kortbilag 3, 4, 5 og 6.

Pa boligs 6 kan der etableres en swimming pool med
omklzaedningsfaciliteter og opholdsareal, som er feelles for
bebyggelserne pa boliggerne 2, 3, 4, 5, 6 og 8.
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Bestemmelser

3.3
3.4

§4
4.1
4.2

5.1

5.2

5.3

Der er bopaelspligt i lokalplanomradet.

I boligerne ma der drives liberalt erhverv, som alminde-
ligvis udfgres i boligomrader under forudsaetning af:

At virksomheden drives af den, der bebor den
pdgzeldende bolig uden fremmed medhjeelp

i form af ansatte medarbejdere. Der er dog
mulighed for medhjzelp i form af regnskabsas-
sistance, renggring o.lign.,

At virksomheden drives p& en sddan made, at
karakteren af beboelse ikke forandres (herunder
ved skiltning eller lignende), og omradets ka-
rakter af boligomrade ikke brydes,

At virksomheden ikke medfgrer ulempe for de
omkringboende,

At virksomheden ikke medfgrer behov for par-
kering, der er til gene for de gvrige beboere, sa
de ofte skal parkere leengere vak fra deres bo-
lig end bebyggelsesplanen indikerer.

Derudover ma boligerne ikke benyttes til nogen form
for erhvervsvirksomhed.

Udstykning

Vejarealer skal udstykkes selvstzendigt.

Storparcellerne skal udstykkes hver for sig. Poolomradet
kan udstykkes selvstaendigt eller som en del af storpar-
cel 6. Evt. yderlig udstykning skal godkendes

af Solrgd Kommune.

Byggemodning, vej, sti og parkering
Byggemodningsprojektet skal godkendes af Solrgd Kom-
mune. Byggemodningsprojektet skal indeholde:

Veje

Vej-, sti- og parkeringsprojekt, her-

under ngdvendige hjgrneafskaeringer og vende-
pladser efter principskitse samt belysningsplan.
Kote- og situationsplan over fremtidigt og natur-
ligt terraen,

Overordnet aflgbsprojekt for bdde regn- og spil-
devand, herunder placering af olieudskiller og
sandfang og regnvandets fremfgring til den anvi-
ste s@.

Vejadgang til boliggen skal ske fra Troldmands Allé, som
vist pa Kortbilag 3 og 4.

Indkgrslerne fra Troldmands Allé skal udlaegges i 10
meters bredde inkl. fortov.
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Bestemmelser

5.4

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Storparcel 6 skal have to indkgrsler fra Troldmands Allé,
som angivet pa kortbilag 4 og 6 for at skabe en ekstra
tilkgrelsmulighed for beboerne.

Stier

Der skal etableres 1-2 stiforbindelser fra boligg 3 og 3-4
stiforbindelser fra boligg 6, der forbinder boliggerne med
det omkring liggende landskab.

Parkering

Der skal anleegges 12 p-pladser pr. bolig.
P-pladserne skal vaere 2,5 m x 5 m og placeres efter
principperne som vist pa Kortbilag 3.
Parkeringspladserne kan overdaekkes med “grgnne”
tage, beplantet med graes eller sedum.

Bebyggelsens omfang og placering

Boliggerne skal etableres pa plinte, der ligger haevet
0,7- 1,5 m over det omkringliggende landskab. Be-
regningen udfgres som et gennemsnit af en raekke punk-
ter pd boliggens matrikulzere skel. Hertil leegges mellem
0,7 og 1,5 m. Intet punkt af plintens kant ma ligge la-
vere end det naturlige terraen eller mere end 1,5 m over
det naturlige terraen. Ved uoverensstemmelser imellem
disse krav, fastlaegges boliggernes kote i samarbejde
med Solrgd Kommune, i forbindelse med godkendelsen
af byggemodningsprojektet.

Parkeringsarealerne kan ligge i koter svarende til det
eksisterende terraen. Dog skal plintens hgjde sikres mini-
mum 1,5 m fra skel. Den eneste undtagelse herfra er
indkgrsler og stiadgange.

Mod landskabet kan plintene enten afsluttes med en lod-
ret stgttemur eller et skrdningsanlaeg, der rammer det
naturlige terraen.

Plintkanten placeres uden for boliggens matrikulaere skel.
Bebyggelsesprocenten skal max. vaere 75 % for boligg 3
0g max. 95 % for boligg 6.

P& boligs 3 skal opfgres 4 etager med en maksimal byg-
ningshgjde pd 16 m. P8 boligs 6 skal der opfgres 5
etager med en maksimal hgjde pa 19 m. Den gverste
etage pa alle bygninger skal vaere en penthouseetage
med tagterrasser nzesten hele vejen rundt, sdledes at
selve boligerne er trukket tilbage i forhold til resten af
bygningen. Bygningshgjden beregnes fra det regulerede
teraen.

Pa boligg 6 kan der opfgres en omklaednings- og toilet-
bygning samt de ngdvendige teknikrum til den viste
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Bestemmelser

6.6

6.7

7.1

7.2
7.3

7.4

8.1

8.2

8.3

9.3

swimmingpool. Omradet kan indhegnes. Swimming-
poolen kan overdaekkes efter byrddets nsermere
godkendelse.

P& boliggernes gvrige feellesarealer ma der opfgres min-
dre bygninger og overdaekninger til tekniske installatio-
ner og omradets fzelles betjening.

Der kan bygges til skel pd boliggens matrikulzaere kant.

Bebyggelsens udseende

Boligerne skal fremstd med hvide eller lyse facader.
Penthouseetagen og mindre facadepartier skal opfgres

i mgrkt trae eller pladematerialer i tilsvarende mgrk
brun.

Alle boliger skal have terrasse eller altan.

Hvis der etableres anlzeg til indvinding af solenergi

eller lignende pa tag eller facade, skal de dele af anlaeg-
get som anbringes udvendigt pa bygningen tilpasses hu-
sets arkitektur, s det ikke virker skeemmende. Der ma
ikke etableres solindvindingsanlaeg pa terreen.
Boliggens karakter som boligomrade ma ikke aendres,
og der ma derfor ikke reklameres i omradet.

Skiltning for klinikker eller liberale erhverv skal under-
ordne sig opgangens faelles skiltning.

Ubebyggede arealer

Der skal etableres legemuligheder pa boliggen som vist
pa Kortbilag 4 efter Solrgd Kommunes szerlige godken-
delse.

Lastbiler og busser, dvs. kgretgjer over 3.500 kg, cam-
pingvogne, uindregistrerede kgretgjer samt bade og
lignende ma ikke opbevares p& boliggerne.

P& boliggerne skal etableres afskaermet miljgstation til
opsamling af dagrenovation og som oplagsplads for af-
fald til genbrug med en principiel placering som vist pzca>
Kortbilag 3 og 4.

Miljgstationen skal etableres i henhold til de til en hver
tid geeldende regulativer for boligomrader i Solrgd Kom-
mune.

Tekniske forhold

Bebyggelsen skal forsynes med vand fra Solrgd Vand-
veerk a.m.b.a.

Der er tilslutningspligt, til kollektiv varmeforsyning.
Derudover kan der etableres vedvarende energiforsyning
efter saerskilt tilladelse fra Solrgd Kommune.

Der ma ikke etableres minivindmgller eller lignende i
lokalplanomradet.
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Bestemmelser

9.4

9.5

§ 10
10.1

§ 11
11.1

11.2

§12
12.1

12.2

12.3

§ 13
13.1

Paraboler m& kun opsaettes i overensstemmelse med
Solrgd Kommunes til en hver tid gaeldende retningslinjer
for placering og udformning.

Bebyggelsen skal kloakforsynes af KLAR Forsyning og

i henhold til Masterplanen for Trylleskov Strand. Der er
separat system for regnvand og spildevand. Aflgbskoef-
ficienten for overfladevand for Boliggerne 3 og 6 skal
aftales med Solrgd Kommune.

Regnvandet fra Boligg 3 skal i henhold til masterplanen
ledes til sg/bassin nr. 10. Regnvandet fra Boligg 6 skal
ledes til bassin nr. 6 og 7 efter neermere aftale med KLAR
Forsyning og Solréd Kommune. Der skal pa de enkelte
boligger etableres sandfang og olieudskiller til afledning
af regnvand fra de befaestede arealer.

Afskaermende foranstaltninger

Ved opfarelse af nyt byggeri skal det sikres, at st@jni-
veauet pa opholdsarealer ikke overstiger de graensevaer-
dier, der fastsaettes af Miljgstyrelsens (eller anden lovgi-
vende myndigheds) til enhver tid gaeldende stgjgraenser.
Herudover skal bygherren sgrge for, at bygningerne stgj-
isoleres, sa de indvendigt overholder det gaeldende byg-
ningsreglements fastsatte stgjgraenser.

Medlemskab af grundejerforening og ejerlav
Boligg 3 og 6 skal hver isaer etablere en grundejerfor-
ening.

For hver grundejerforening er der medlemspligt til

det felles ejerlav for alle grundejerforeninger/ejere af
storparceller i Trylleskov Strand, herunder almene bolig
selskaber og eventuelle andelsboligforeninger, supermar-
ked og Kirkens Hus m.v.

Forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse
Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal parkeringsarea-
ler, vejanlaeg samt legearealer og miljgstationer

veaere etableret og godkendt af Solrgd Kommune jf. §§ 5
og 8.

Inden ibrugtagning af bebyggelsen, skal regnvandsbrgn-
dene veere tilsluttet regnvandsanlaegget som aftalt i
medfgr af byggemodningstilladelsen.

Udfgrt byggemodningsarbejde kraever ibrugtagningstil-
ladelse meddelt af Solrgd Kommune.

Aflysning af lokalplan

Ved den endelige vedtagelse af denne lokalplan
ophaeves “Lokalplan 603.9, Rammelokalplan for Trylle-
skov Strand” for de arealer, der er omfattet af neervae
rende lokalplan.
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Bestemmelser

§ 14
14.1

14.2

14.3

14.4

§ 15

Niels
Borgmesker

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentlig bekendt
gorelse af lokalplanen, ma aendringer, udstykninger, ny
bebyggelse osv. pa lokalplanomradet kun ske i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Eksisterende lovlig anvendelse af matrikler omfattet af
denne lokalplan kan fortsaette som hidtil.

Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering
af de anlaeg m.v., som er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med lo-
kalplanens principper. Mere vaesentlig afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af
en ny lokalplan.

Vedtagelsespategning
Saledes endeligt vedtaget af Solrgd Kommunes Byrad
den 27. mart 2017.

A Wil

/ Hé‘nrlk Winther Mielsen
Administrerende direktar

\. \
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Oversigtskort °

Etageboliger Troldmands Allé
Trylleskov Strand

....... Omradegraense

21



Kortbilag 3
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Kortbilag 4
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Kortbilag 5
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Kortbilag 6

Bolige 6

llusTrationsplan-Bolige ©

Etageboliger - Troldmands Allé 0 25 50 75 100m
Trylleskov Strand

@ 0000 e O® Lokalplangraense

25



Lokalplan 603.29 er udar-
bejdet af

Teknik og Miljg
Solrgd Kommune,
Solrgd Center 1,
2680 Solrgd Strand,

teknisk@solrod.dk




