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Lokalplan nr. 603.24
Butikscenter i Trylleskov
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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,
 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
nar stgrre bygge- og anlaegsarbejder skal virkeligggres. Hensig-
ten er, at disse opnar den gnskede udformning og sammenhaeng
med gvrig 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 h@ring for at sikre borgernes
indflydelse. Hgringen varer mindst 8 uger, og der afholdes ofte
borgermgde i hgringsperioden.

Efter hgringsfristens udlgb behandler Byrddet de kommentarer
og bemaerkninger, der er indkommet fra borgere og myndighe-
der i hgringsperioden. Hvis der ikke er indkommet hgringssvar,
kan lokalplanen umiddelbart vedtages endeligt.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget, bekendtggres dette pa
plan.dk og p& Solrgd Kommunes hjemmeside er herefter bin-
dende for de ejendomme, der ligger inden for lokalplanomradet.
Grundejere indenfor lokalomradet og naboer far vedtagelsesbe-
kendggrelsen tilsendt i e-boks.




Planlovsystem 2013
Kommunens planlaegning er
underlagt b8de den statslige og
regionale planlaegning.

Klagevejledning

Efter lokalplanens endelige vedtagelse kan der ifglge Planlovens
§ 58 klages over retlige spgrgsmal. Klagen skal vaere indgivet via
Klageportalen til Solrgd Kommune inden 4 uger efter offentlig-
ggrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan. Solrgd Kommune
videresender eventuel klage til Natur- og Miljgklagenaevnet sam-
men med kommunens bemaerkninger til sagen.

En eventuel klage skal sendes via Klageportalen pd www.nmkn.
dk. Klageportalen ligger pa8 www.borger.dk og www.virk.dk. Kla-
gen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har
truffet afggrelsen. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for
myndigheden i Klageportalen.

Natur- og Miljgklagenzevnet skal som udgangspunkt afvise en
klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er szer-
lige grunde til det. @nskes der fritagelse for at bruge Klageporta-
len, skal der sendes en begrundet anmodning til Solrgd Kommu-
ne. Kommunen videresender herefter anmodningen til Natur- og
Miljgklagenaevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt anmodnin-
gen kan imgdekommes. Evt. anmodning om fritagelse for brug
af Klageportalen, skal sendes til Solrgd Kommune enten pr. mail
til teknisk@solrod.dk eller pr. brev til Solrgd Kommune, Teknik og
Miljg, Solrgd Center 1, 2680 Solrgd Strand.

Det er en betingelse for Natur- og Miljgklagenaevnets behandling
af klagesager, at der indbetales et gebyr pa 500 kr., som refun-
deres, hvis der gives medhold i klagen. Nar klagen er tastet ind i
Klageportalen, bedes der om betaling af gebyr med et betalings-
kort. Klagen bliver fgrst sendt videre, ndr gebyret er betalt, og du
har endeligt godkendt din klage.

Indbringelse af en afggrelse for domstolene skal ske inden for 6
maneder fra afggrelsens modtagelse.

LANDSPLANLAEGNING
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Redegorelse

Redeggrelse for lokalplanen

Lokalplanens baggrund

Solrgd Kommune gnsker at sikre, at der kan etableres en dag-
ligvarebutik i Trylleskov Strand. I 2010 vedtog byrddet Lokalplan
nr. 603.4 for en daginstitution og butikker i Trylleskov Strand.
Det har imidlertid vist sig, at de rammer for en dagligvarebu-
tik, der var udstukket i Lokalplan 603.4, ikke var tilstraekkeligt
rummelige for de relevante dagligvare butikskaeder. Det er isaer
antallet af parkeringspladser og mangvrering af store lastbiler
inde p& grunden, der betinger udvidelsen.

Den nye lokalplan udlaegger et areal pa ca. 5.500 m? mod tidli-
gere 3.500 m?2.

Offentlig hgring

Lokalplanforslaget har veeret i offentlig hgring i perioden fra den
fra den 28. april 2016 - 23. juni 2016. Ved hgringsen ophgr var
der indkommet fem hgringssvar. Trafikken pa Trylleskov Allé og
trafikken ud og ind til supermarkedet er det centrale i hgrings-
svarene. En grundejerforening gnsker ikke den ekstra indkgrsel,
der kommer til at udmunde over for Fareager, fordi det vil give
gener i boligerne overfor fra billygter, ndr biler kommer ud og
svinger til hgjre. En anden grundejerforening er meget bekym-
ret over, at der er faelles indkgrsel til supermarkedet og daginsti-
tutionen Tryllehytten.

Arealet hvor der midlertidigt er plantet skov, er planlagt til at
vaere stationsplads, og pa den baggrund er det en oprindelig
forudsaetning for bydelens plan, at der kan opsta en veitilslut-
ning over for Fareager. Det vil i samarbejde med ejerlavet blive
overvejet, om der kan etableres en skaermende beplantning
ved hjgrnet af Freager og Trylleskov Allé. Bredden af den fzelles

Lokalplanomr8dets placering i
kommunen.

Lokalplanomr8dets placering i
naeromrédet.




Redegorelse

indkgrsel til Tryllehytten og supermarkedet samt en evt. udvi-
delse af fortovet ind til daginstitutionen vil blive vurderet kon-
kret i forbindelse med etablering af supermarkedet skal udvides,
og der vil blive udfgrt en afstribning, der kan hjzelpe med at
regulere bilisternes adfaerd ndr der bliver lagt slidlag pa vejen.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet til butikker/supermarked er en del af den nye
bydel Trylleskov Strand, der pd sigt kan rumme vil rumme op til
750 boliger. Foruden boliger er der opfgrt en integreret daginsti-
tution “Tryllehytten”, og der er mulighed for kontor- og service-
erhverv og afsat plads til en S-togsstation.

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 gennem-
skaeres af Kgge Bugt S-banen. Lokalplanomradet ligger som vist
pa kort og luftfoto.

Eksisterende forhold

Trylleskov Strand ligger pa den tidligere Jernvejsgards jorde og
er med sine 30 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 bevaringsveerdig be-
plantning i omrddet. Arealet er let kuperet med en hgjdeforskel
pd 2 m fra den nedrevne gard ned til Markstien.

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 vandhullerne i omradet fun-
gerer som levested for bl.a. padder og insekter. I det fredede
moseareal nordvest for omradet, Karlstrup og Engstrup mose,
er der et rigt dyreliv og en meget varieret vegetation. Omradet
indeholder en reekke stier og har en stor rekreativ vaerdi.
Markstien, der Igber langs omradets nordlig og vestlige kant er
en kommunal hovedsti med fast belaegning og belysning, som
fungerer som hovedsti til Munkekaerskolen, Radhuset og Solrgd
Center. Desuden er der etableret cykelsti i forlaengelse af Trylle-
skov Allé, langs Tveervej til Munkekaerskolen.

Fremtidige forhold

Denne lokalplan udlaegger et areal pa ca. 5.500 m? midt i
bydelen Trylleskov Strand. Der kan opfgres en dagligvarebutik
p& max. 1000 m? + permanente faciliteter (varegard m.m.) i
henhold til de nugaeldene detailhandelsbestemmelser.




Redegogrelse

Det er muligt at opdele eller udvide bebyggelsen til udvalgsvare-
butikker og/eller klinikker. Det samlede max. butiksbyggeri i
lokalomradet er 1.500 m2.

Dagligvarebutikken kan udvides hvis den til enhvertid geeldende
detailhandelslovgivning senere &bner mulighed for det.

Bebyggelsen vil hovedsageligt fremstd med murede teglstensfa-
cader, med fladt tag, evt. med et hgjere indgangsparti.
Supermarkedet far adgang fra Trylleskov Allé sammen med dag-
institutionen Tryllehytten. Der &bnes mulighed for en ekstra ind-
korsel over for Fareagers udmundingen i Trylleskov Allé. Denne
ekstra indkgrsel skal anlaegges og driftes af supermarkedet men
ejes af Solrgd Kommune, da vejen skal kunne indrages i en evt.
kommende stationsplads. Vejadgangen til supermarkedet vil
blive sikret ved en deklaration.

Forhold til anden planlaegning

Landsplandirektiv Fingerplan 2013

Landsplandirektivet Fingerplan 2013 omfatter alle hoved-
stadsomradets kommuner og udger 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.

Vandplan 2009-2015

Vandplan 2009-2015 for Kgge Bugt er vedtaget i oktober 2014
og beskriver hvilke retningslinjer og miljgmal, der gaelder pa
vandomradet.

Solrgd Kommune vedtog den 5. oktober 2015 oktober 2015
handleplaner for, hvordan miljgmalene skal nas.
Lokalplanomradet ligger inden for et omrade, som er udpeget til
omrade med szerlig drikkevandsinteresser (SOD), 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 folgende rammer for indholdet af lokal-
planlaegningen:

Anvendelse:

Boligformal (&ben-lav, taet-lav og etageboliger), daginstituti-
oner og menighedshus.

Omradet kan desuden i begraenset omfang anvendes til
detailhandel) til servicering af Karlstrup Strand omradet,

SOLROL KOMMUNE | BYRADET

Kommuneplan 2013-2025
Rammer for lokalplanlsegningen
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Kommuneplan 2013-2025 inde-
holder et heefte med rammer for
lokalplaniaegningen.

Heeftet er at finde p8 vores
hjemmeside www.solrod.dk




Redegorelse

liberalt erhverv, mindre kontor- og serviceerhverv samt

en S-togsstation med tilhgrende p-plads.
Bebyggelsesprocent:

Max. 35 for omradet under ét.

Boligbyggeri (pr. ejendom):

Parcelhuse — max 30, taet-lavt byggeri i en etage - max 45, og
teet-lav byggeri i to eller 3 etager samt etageboliger — max 65.
Centerformal: max 60 for centeromrddet omkring evt.

station under ét.

Daginstitutioner: max 35 pr. ejendom.

Antal etager/bygningshgjde:

Max 17> etage i fgrste husraekke naermest hhv.
Trylleskovparken og parcelhusbebyggelsen omkring

Hovgards Allé.

Max 2 etager ind til 40 m fra Karlstrup Strandvejs

vestlige vejskel, og max 3 etager i ind til halvdelen af

resten af omradet.

Antal boliger:

Max. 800 boliger.

Bebyggelsen:

Der sikres mulighed for eksperimenterende

boligbebyggelse.

Grunde skal udstykkes med grundstgrrelse pa mindst:

600 m?2 til parcelhuse.

Bebyggelsen skal placeres med en afstand til veje og

jernbane p& mindst:

25 m fra Cementvejs nordlige vejskel,

10m fra Karlstrup Strandvejs vestlige vejskel,

25 m fra Kgge Bugt-banens midte (gaelder ikke byggeri med
tilknytning til station).

Mod Kggebugt Motorvejen skal stgjafskaermningen oprethol-
des.

Friarealer:

Mindst 20 % af den samlede bydel skal anvendes til friarealer af
forskellig karakter, faelles for omradet.

Genrelle rammer:

Herudover gaelder ogsd de generelle rammer, som findes i Kom-
muneplanens rammer for lokalplanlagning, hvoraf det fremgar,
at lokalplanen skal indeholde bestemmer om varmeforsyning,
alternativ energi og parkering.

Seerligt skal det bemeerkes, at parkeringskravet her og i resten
af kommunen er:

Mindst 1,5 p-plads pr. bolig ved etagebyggeri, 2 p-pladser pr.
bolig ved teet-lav boligbyggeri og reekkehuse. En forudsaetning
for ibrugtagning af etageboliger, teet-lav boligbyggeri og raekke-
huse er, at der skal veere anlagt mindst en p-plads pr. bolig.
Lokalplanens indhold er i overensstemmelse med kommune-
planens rammebestemmelser.




Redeggrelse

Tillaeg nr. 9 til Kommuneplan 2013-2025

Temahaefte om skiltning

Planlaagning og administration

6.3.5 Skiltning i Trylleskov Strand Center:

Retningslinje 6.3.5.1, Skiltes udformning, placering og indhold:
Skilte m& kun etableres over vinduer og dgre, og ma maximalt
have en hgjde pa 70 cm.

Skiltenes design skal vaere et sammenhzengende koncept, som
giver en god helhedsvirkning.

P& facaden ma der kun reklameres med firmalogo, ikke med
tilbudsvarer.

Retningslinje 6.3.5.2, Fritstdende skilte, pyloner og flagstaenger:
For butikker geelder, at der ma opsaette et skilt pa galge eller en
pylon med en hgjde pa maximalt 1,5 m og 1 m bredde pa egen
grund.

Hvis der er flere butikker skal skiltningen koordineres til en py-
lon eller galge, pa maximalt 2 m hgjde og 1 meters bredde.
Flagstaenger til reklameflag ma ikke opsaettes. Der kan anven-
des lgse skilte som klapskilte, som dimensioneres og placeres
saledes, at de ikke hindrer faerdsel.

Retningslinje 6.3.5.3, Informationstavler (evt. digitale)
Inden for centrets afgraensning kan der udvalgte steder pla-ce-
res en informationstavle, der oplyser om omradets anven-delse,
lokale events/begivenheder o. lign. Tavlen skal placeres og di-
mensioneres i forhold til gdende, og sa den ikke er til ulempe for
trafik og forbipasserende. Den skal sdlede god-kendes af Solrgd
Kommune.

Informationstavler kan vaere elektroniske/interaktive. Skaarm-
billedets lysstyrke, stgrrelse og placering ma ikke virke skam-
mende pa omgivelserne eller i gvrigt vaere til ulempe for trafik
eller omboende.

Eventuel reklame pa disse skaerme ma kun veere for centrets
egne varer/ydelser samt for lokale arrangementer i kommu-
nen. Offentlige services undtaget.

Placering og udformning
skilte, informationstavler og
pyloners kal godkendes af
Solrgd Kommune.

Se ogsa overordnet retnings-
linje 6.1.1.

Se ogsd eksemplerne i kom-
muneplantillaegget pa www.

6.3 Butikscentre

6.3.6 Pyloner

Retningslinje 6.3.6, Pyloner, udformning og placering

Pyloner kan opstilles ved de tre centre Jersie-, Solrgd- og Tryl-
leskov Strand, som henvisningsskilte ved Strandvejen, samt ved
tankstationer, i hgjde p& max 6 m og en bredde pa max 1,5 m.
Pylonerne ved centrene skal i princippet udformes med center-
navnet gverst og butiksnavne og/eller abningstider under.
Butikslogoer og abningstider kan vaere lysende. Lysende skilte
ma& kun vaere taendt i butikkernes abningstid. Dog gnskes belys-
ning af pyloner helst ved spots i terraen.2

- Trylleskov Strand: Der kan endvidere tillades en pylon pla-
ceret ud mod Cementvej
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Helhedsplan
Helhedsplanen for bydelen Trylleskov Strand bestar af:

Bebyggelsesplan med arealanvendelse 2015
Landskabsplan 2010

Kvalitetsprogram 2010

Masterplanen fra 2010

Den nye bydel Trylleskov Strand skal vaere en ny type haveby.
Bebyggelsen samles pa ger, der ligger let haevet i forhold til det
omkringliggende grgnne landskab. De grgnne omrader imellem
gerne anlaegges som enge med sger/vandhuller og delvist vade
omrader. Regnvandet fra boliggernes hustage og faste belaeg-
ninger sa som fliser og asfalt ledes ud i terraenet til sgerne.

Bebyggelsesplan med area-

lanvendelse 2015
Viser vejstruktur og bolig-
perne samt beliggenhed af
bornehaven, det kommende
supermarked og menigheds-
hus.
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SOLR@D KOMMUNE

Landskabsplan 2010.

P& denne plan vises struk-
turen i hele bydelen, med (L AN ' !fr
parcelhusudstykningen, | ‘ b RliR Ak
boligoer, veje, stier, smisgper
og beplantning. Boligo 14 er
andret siden 2014. Se kortet

pa foregdende side.

Trylleskov Strand - Kvalitetsprogram 2010 g

Kvalitetsprogram 2010
Kvalitetsprogrammet er

et heefte pd 51 sider, der
viser intentionerne for byde-
len Trylleskov Strand. Se
kvalitetsprogrammet p3
www.solrod.dk

Masterplanen 2010
Fastlaegger den praecise be-
liggenhed af alle veje, led-
ninger, bebyggelser og sper

i terraenet. Planen kan ses i Hﬁ_@ & % "_q s q{\; ﬂf:-v
Teknik- og milja, p& Solrod ey Py T 2 3@; ey ¢ £/ Lk
R&dhus. Eﬁm AR e e s R I )] ] f@kﬁ?ﬁ_
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Rammelokalplan

Omradet er i forvejen omfattet af lokalplan 603.2 som er en
rammelokalplan for hele Trylleskov Strand. I formalsparagraffen
§ 1 star der, at lokalplan 603.2 giver "mulighed for at opfere

en ny bydel med et varieret boligudbud bestdende af parcel-
huse, etagehuse, taet/lav bebyggelse...”.

Rammelokalplanen vil hurtigt efter denne plan blive revideret til
en ny lokalplan 603.9 som afspejler alle de projektaendringer,
som Solrgd Byrad har vedtaget siden vedtagelsen af rammelo-
kalplan 603.2 i august 2007.

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger inden for kystnaerhedszonen og i by-
zone. I henhold til planlovens § 16, stk. 4, skal der inden for
kystnaerhedszonen redeggres saerligt for bebyggelses hgjde
og visuelle pavirkning af kysten. Bebyggelsen til supermarked
far en maksimal hgjde pa 7,5 meter. Kyststreekningen i Solrgd
Kommune er karakteriseret ved, at kun bebyggelse i 1. raekke
mod Kgge Bugt samt de hgje traeer i omradet markerer sig i
kystlinjen. Bebyggelsen bliver pd ingen made synlig fra kysten,
da der er villakvarterer med meget hgj beplantning, S-bane-
deemningen og Jernvejsgardens have 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 undersa@gt, skal arbejdet, i medfar 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 for-
binder bydelen til Karlstrup Strandvej og til Cementvej.
Lokalplanomradet har to vejadgange til Trylleskov Allé.

Stgj

I forbindelse med udbygning af den nye bydel Trylleskov Strand,
skal det sikres, at der etableres afskaermning, sa stgjen fra de
tilstédende veje og S-banen sa vidt muligt ikke overstiger de
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Redeggrelse

vejledende greenseveaerdier fastsat af Miljgstyrelsen.

For at skeerme mod stgjen fra Kgge Bugt Motorvejen er der an-
lagt en op 11 m hgj stgjvold samt en stgjvold langs Cementvej
pa straekningen imellem Trylleskov Allé og motorvejsbroen. De
to stgjvolde er forbundet med en stgjskeerm. Derudover vil der
blive etableret en stgjvold pa 3 - 4 m ved Cementvej fra rund-
korslen pa en del af streekningen mod S-banen.

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, nar ny bebyggelse opfares 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.

Spildevandsplanlaegning

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-
fladeafstrgmningen overholder de forudsaetninger, regnvands-
kloakken er anlagt efter. Lokalplanens bebyggelse skal derfor
overholde de aflgbskoefficienter, der er fremsat af kommunen.
P& den @ lokalplanen omhandler, kan der etableres boligbebyg-
gelse som ma have en aflgbskoefficient pa 0,60. Der afledes
desuden spilde- og overfladevand efter en samlet masterplan
for Trylleskov Strand. Masterplanen indebaerer, at regnvand fra
tage og fra gens befaestede arealer skal fgres til regnvandssg nr.
2 i omradet. Bygherren skal etablere olieudskiller med sandfang
til rensning af vandet fgr det fgres til sgen. Olieudskilleren skal
etablere pd egen matrikel.

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 veere i konflikt med drikkevandsinteresser. Der star efterfgl-
gende at ved etablering af trafikanleeg eller lignende skal det
sikres, at disse ikke belaster grundvandet med miljgfremmede
stoffer, specielt naer 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 Sg nr.2.
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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 anlzegstilladelser 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 storparcel 24 sendrer ikke pa de overord-
nede forhold i forhold til den gaeldende 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

Lokalplan 603.24 for Butikker i
Trylleskov Strand

I henhold til Lov om Planlaegning (lovbekendtggrelse nr.
1529 af 23. november 2015) fastsaettes folgende bestem-
melser for det i § 2 naevnte omrdde i Solrad Kommune.

§1
1.1

1.2
1.3

1.4

2.1

2.2

3.1

4.1

5.1

5.2

Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er:

At udlzegge et ca. 5.500 m? stort areal til butikker og
parkeringsplads.

At udstikke retningslinjer for butiksbyggeriet.

At sikre hensigtsmaessige adgangsforhold til lokalplan-
omradet.

At sikre at butiksbygning og lager fremstar med en mu-
ret facade mod den forventede kommende stations-
plads.

Omrade og zonestatus

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og om-
fatter ca. 5.500 m? af matr. nr. 12bt og en del af matr.
nr. 12al begge Karlstrup By, Karlstrup.

Omradet ligger i byzone.

Omradets anvendelse

Omradet ma kun anvendes til centeromrade til lokalom-
radets daglige forsyning i form af et supermarked, ud-
valgsbutikker og klinikker. Butiksstgrelserne skal over-
holde den til enhver tid geeldende lovgivning for detail
handel. Der kan hgjest opfgres 1.500 m? byggeri.

Udstykning

Et ca. 270 m? stort areal overfgres i forbindelse med
tilvejebringelsen af denne lokalplan fra daginstitutionen
Tryllehytten, matr. nr 12 al Karlstrup By, Karlstrup til
dette lokalplanomradet.

N&r udstykningen af den ca. 5.500 m? store storparcel
har fundet sted, kan parcellen ikke udstykkes yderligere.

Vej-, sti- og parkeringsforhold
Byggemodningsprojekt, herunder vej, belysning og be-
lzegning for nybyggeri skal godkendes af Solrgd Kom-
mune.

Veje

Lokalplanomradet har to vejadgang fra Trylleskov Allé.
Dels en indkgrsel, der er feelles med daginstitutionen
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5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Tryllehytten, dels en indkgrsel, over for udmundingen

af Fareager. Denne indkgrsel krydser ind over den evt.
kommende stationsplads.

Indkgrslen ved institutionen er anlagt i 6 m bredde, og
kan udvides mod syd med 2 m til 8 m. Ved kanten af
Trylleskov Allés kgrebanen skal overkgrslen vaere 17 m
bred.

Den nye vejadgang til storparcellen udlaegges i 10 m
bredde, med 6 m - 7 m kgrebane. Der skal anlaagges

et fortov pa syd/gstsiden af denne indkgrsel, der kan
anlaagges et fortov i den anden side. Overkgrslen til
Trylleskov Allé skal vaere 17 m bred ved Trylleskov Allés
kgrebane kant.

Stier

Der etableres en befaeste stiadgang til bgrnehavens par-
keringsplads som vist pa kortbilag 4 og 5.

Der skal etableres en stiforbindelse fra det befaestede
areal foran butikken/butikkernes indgang til den offent-
Der skal etableres en stiadgang til stien imellem S-banen
og lokalplanomradet.

Parkering

Der skal etableres minimum 60 parkeringspladser.

Her af skal min. 3 pladser indrettes som handicapplad-
ser.

Cykelparkering

Der skal etableres tilstreekkelig kunde cykelparkerings-
plads + cykelparkering til personalet.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelse og parkering skal etableres pa en plint, der
ligger mindst i niveau med Trylleskov Allés fortov pa
streekningen imellem de to overkgrsler og mindst i ni-
veau med det til hele storparcellen tilstgdende terreens
hgjeste punkt.

Mod terraen kan plinten enten afsluttes med en lodret
stgttemur eller et skraningsanlaeg, der rammer det na-
turlige terraen. Skraningsanlaagget kan efter aftale med
bygningsmyndigheden delvist ligge uden for matrikel
greensen.

Bebyggelsen skal holdes i en afstand af mindst 25 m fra
Trylleskov Allés vejskel.

Hvis grunden disponeres anderledes end angivet pa kort
bilag 4, skal projektet overholde byggelinjerne pa kortbi-
lag 3 og i gvrigt godkendes af Solrgd Kommune.
Bygning ma ikke vaere hgjere 7,5 m fra det regulerede
terraen.
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6.6

6.7

7.2

7.3

7.4

7.5

I forbindelse med myndighedsbehandlingen, fastlaegger
Solrgd Kommune i samrad med bygherren sokkelkoten
for bygningen.

Varegard og affaldsgard skal placeres gst for butikken i
respekt for den deklarerede fjernvarmeledning.
Varegarden skal vaere overdaekket.

Affaldsgarden ma hgijest vaere 3 m hgij.

Bebyggelsens udseende

Facaders fremtraeden

Facaderne skal fremtraede muret i blank mur. Facaderne
nord og vest mod kan have mindre partier som er pud-
sede eller som beklaedes med et plademateriale.

Den murede sydfacaden mod den kommende
stationsplads skal vaere belyst lodret med hgjtsiddende
lysarmaturer med henblik pa at skabe tryghed pa cykel-
og gangstien der fortsaetter under S-banen.

Tagudformning

Taget er pa grund af beliggenheden ved S-banen bygnin-
gens 5. synlige facade.

Taget skal veere fladt, men dog saledes at indgangspar-
tiet kan vaere hgjere end resten af bygningen.
Ventilationsanlaeg og andre tekniske anlaeg pa taget skal
samles i et til to bygveerker, som er mgrkegrat som tag-
beklaedningen. Bygvaerket skal i kvalitet og design
harmonere med bygningen i gvrigt og skal sikre et or-
dentlig udseende, ndr man ser bygningen fra S-toget.

Vinduesudformning

Det er et krav, at vinduer og evt. dgre fra personalerum
og kontor vender mod syd, mod den kommende stati-
onsplads.

Skilte og pyloner

Skilte m& kun etableres over vinduer og dgre, og ma
maximalt have en hgjde pa 70 cm.

Skiltenes design skal vaere et sammenhangende kon-
cept, som giver en god helhedsvirkning.

P& facaden ma der kun reklameres med firmalogo, ikke
med tilbudsvarer.

Ved hovedindkgrslen mod nord til lokalplanomradet ma
der opsaettes et skilt pa galge eller en pylon med en
hgjde pd maximalt 1,5 m og 1 m bredde pa egen grund.
Hvis der er flere butikker, skal skiltningen koordineres til
en pylon eller galge, pa@ maximalt 2 m hgjde og 1 m
bredde.
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7.6

7.7

8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Ved indkgrslen over for Fareager kan der opsaettes et
almindeligt henvisningsskilt i lav galge, p& max. 80 cm
hgjde og max. 80 cm bredde.

Flagstaenger til reklameflag ma ikke opsaettes. Lgse
skilte ma kun placeres pa det flisebelagte areal ved ind-
gangen til butikken.

Skure til kundevogne cykler og lignende skal opfgres
med lodret breeddebeklzedning eller pladebeklzedning.
Braedder og plader skal fremsta som olieret tree eller i
mgrke farer som sort, gra, brun.

Overdaekninger skal fremsta i galvaniserede profiler eller
rgr med gennemsigtigt tag eller en tagkonstuktion med
stalpader eller beklaesning i tagpap.

Ubebyggede arealer

De ubebyggede arealer skal anvendes til forareal for
butikkerne, parkering for biler og cykler, vendeplads for
lastbiler med anhaenger og grenne elementer s som
grees, lave busketter og traeer i princippet som angivet
pa kortbilag 4.

Der skal fremsendes en beplantningplan til Solrgd Kom-
munes godkendelse i det, det er et krav, at der etableres
beplantning, hvor der mulighed for det.

Deklaration for fjernvarmergr skal respekteres eller
handteres p@ anden made.

Tekniske forhold

Bebyggelsen skal forsynes med vand fra Solrgd Vand-
vaerk.

Der er tilslutningspligt, til kollektiv varmeforsyning
(fjernvarme). Derudover kan der etableres vedvarende
energiforsyning efter konkret ansggning.

Deklaration for fiernvarmergr i lokalplanomradets syd-
gstlige hjorne skal respekteres eller handteres pa anden
made.

Der kan ikke etableres hustandsvindmgiller.
Bebyggelsen skal kloakforsynes af KLAR forsyning og i
henhold til Masterplanen for Trylleskov Strand.

Der er separat system for regnvand og spildevand. Af-
Igbskoefficienten for overfladevand for storparcellen ma
maksimalt veaere 0,95.

Regnvandet fra storparcellen skal i henhold til master
planen ledes til sg/bassin nord for daginstitutionen Tryl-
lehytten.

Der skal p& storparcellen etableres sandfang og olie-
udskiller til afledning af regnvand fra de befzestede area-
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9.7

9.8

§ 10
10.1

§ 11
11.1

11.2

11.3

§12
12.1

§ 13
13.1

ler.

Paraboler m& kun opsaettes i overensstemmelse med
Solrgd Kommunes til enhver tid geeldende retningslinjer
for placering og udformning.

Der ma ikke opsaettes udvendige antenner og lignende
pa bygninger.

Hvis der etableres anlzeg til indvinding af solenergi eller
lignende, skal de dele af anlaagget som anbringes ud-
vendigt pa bygningen tilpasses tagfladen eller bygning-
ens gvrige ydervaegge.

Medlemskab af grundejerforening og ejerlav
Der er oprettet et faelles ejerlav med medlemspligt

for alle grundejerforeninger/ejere af storparceller i Tryl-
leskov Strand. Ejerlavet har til formal at drive og vedli-
geholde alle faelles anlaeg, som ligger uden for storpar-
cellerne/boliggerne, sa som friarealer, den visuelle og
rekreative funktion af vandhuller og smasger, og stier jf.
den tinglyste deklaration herom.

Forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse
Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal parkeringsarea-
ler, vej- og stianlaeg veere etableret jf. § 5.

Inden ibrugtagning af bebyggelsen, skal regnvandsbrgn-
dene veere tilsluttet regnvandsanlaagget som beskrevet i
masterplanen.

Udfgrt byggemodningsarbejde skal godkendes af Solrgd
Kommune

Aflysning af lokalplan, servitutter m.m.

Ved den endelige vedtagelse af denne lokalplan
ophaeves “Lokalplan 603.2, for den nye bydel Trylleskov
Strand”, for den del, der er omfattet af neervaerende
lokalplan. Samt den del af lokalplan 603. 4 der i lokalpla-
nen er benaevnt Delomrade II og III. Desuden aflyses lo-
kalplan 603.4 for en ca. 670 m2 strimmel af Tryllehyt
tens parcel, i lokalplanen benaevnt delograde I.

Lokalplanens retsvirkninger

Midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma de
ejendomme, der er omfattet af forslaget ikke udnyttes
pa en made, der foregriber indholdet af den endelige
plan. Der geelder efter § 17 i Lov om planlaegning et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aen-
dring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anven-
delse af ejendommene kan fortsaette som hidtil.
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13.2

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendrings-
forslag er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til udnyt-
telse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget.
Disse midlertidige retsvirkninger gzelder fra datoen for
forslagets offentligggrelse og indtil forslaget er endeligt
vedtaget og offentligt bekendtgjort, dog hgjst indtil ét ar
efter offentligggrelsen.

Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentlig be-
kendtggrelse af lokalplanen, ma aendringer, udstyknin-
ger, ny bebyggelse osv. pa lokalplanomradet kun ske i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Eksisterende lovlig anvendelse kan dog fortsaette som
hidtil. @nskes sendringer i de eksisterende forhold, skal
bestemmelserne fglges. Lokalplanen kraever altsd ikke,
at der etableres de anlaag m.v., som er indeholdt i pla-
nen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige
lempelser fra lokalplanens bestemmelser under forud-
seetning af, at dette ikke sendrer den saerlige karakter
af omradet, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere
vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfg
res ved tilvejebringelse af en ny lokalplan. Private byg
geservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor
enelige med lokalplanen, fortraenges af planen.

§ 14 Vedtagelsespategning

Saledes endeligt vedtaget af
Solrgd Byrad den 29. august 2016

Y
Uy AL

Miels Mg F) Heénrik Winther Nielsen
Borgmesker Administrerende direktor
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21 21



[ ettty 2 |

o e o
N LY S

Oversigtskort °
Dagligvarebutik Storparcel 24
Trylleskov Strand

....... Omradegreense

22 22



| RerBilEg 8 |

0 20 40 60 80 100m

Arealanvendelse

Dagligvarebutik pé& Storparcel 24
Trylleskov Strand

000000 |okalplan afgreensning
[ ] Byggefelt, parkering og vej
[T Parkering og vej
— Graes/beplantnng

........... Fjernvarmeledning

m Deklarationsbeelte

23

23



[Kontbilagkt |

\V %

—
Sekundaer vejadgang

XX
> 0.9,
s B R
SRS Q

—

Daginstitution

Principiel arealanvendelse

Dogfligvorebu’rik pd Storparcel 24
Trylleskov Strand

@0 0000 |okalplan afgreensning
[ ] Butk

[ Varegard
I Affaldsgard
[ ] Graes/beplantnng
[ ] Kundevogne
[ Graesarmeringsfliser

0 20 40 60 80 100m

[ Fliser

[ ] Parkering
[ ] Koreareal
POXXXXXA Byggefelt

—————— s Fjernvarmeledning

XX XXX XA Deklarationsbaelte

24



| 5

lllustrationsplan 0 20 40 60 80 100m

Dagligvarebutik pé& Storparcel 24
Trylleskov Strand

@00 0®0®O® |[okalplan afgreensning

25






