SOLR@GD KOMMUNE | BYRADET

Lokalplan nr. 603.9

Rammelokalplan for Trylleskov Strand

og tillaeg nr. 14 til Kommuneplan 2013 -2025




Indhold

Lokalplan leesevejledning 3
Hvordan er lokalplanen bygget op? 3
Hvad er en lokalplan? 3
Hvorfor og hvornar udarbejdes en lokalplan? 3
Hvordan behandles en lokalplan? 3
Klagevejledning 3
Redeggrelse 5
Bestemmelser
§1  Lokalplanens formal 14
§2 Omrade og zonestatus 14
§3  Omradets anvendelse 15
§4 Udstykning 16
§5 Vej- og parkeringsforhold 16
§6 Bebyggelsens omfang og placering 16
§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden 17
§ 8 Ubebyggede arealer 18
§9 Tekniske forhold 18
§ 10 Afskaermenden foranstaltninger 19
§ 11 Medlemskab af ejerlav og foreninger. 19
§ 12 Forudseaetning for ibrugtagning 20
§ 13 Aflysning af lokalplan 20
§ 14 Lokalplanens retsvirkninger 20
§ 15 Vedtagelsespategning 20
Kortbilag
Kortbilag 1 21
Kortbilag 2 22
Kortbilag 3 22

Planlovsystem 2013_ Kortbilag 4 22

Kommunens planlaegning er

underlagt b8de den statslige og

regionale planlzgning. Kommunplan tillzeg nr. 14 til
Kommuneplan 2013-2025 Side 25 - 28

LANDSPLANLAGNING

Regeringens politik: Sektorplaner:
Landsplanredeggrelser Vandplan
Oversigt over statslige interesser | | natura 2000-pla-

STAT

REGIONALE UDVIKLINGSPLANER
Regionens visioner, i Region Sjeelland;:

egionale vaekstfora:
Erhvervsudviklings-

o strategi
Sektorplaner: Rastof- -

KOMMUNEPLANER
Planstrategi
Arealregulering for by og

LOKALPLANER




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,
 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 i lokal-
pressen og er herefter bindende for de ejendomme, der ligger
inden for lokalplanomradet.

Klagevejledning

Efter lokalplanens endelige vedtagelse kan der ifglge Planlovens §
58 klages over retlige spgrgsmal. Solrgd Kommune videresender
eventuel klage til Planklagenaevnet sammen med kommunens
bemazerkninger til sagen.

En eventuel klage skal sendes via Klageportalen, der findes pa
www.borger.dk eller www.virk.dk, hvor du logger p& som du ple-
jer, typisk med NemlID. Klagen sendes via Klageportalen til den




Lokalplanvejledning

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
treeffe 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. ndr kommunen kunne vaelge
mellem flere forskellige afgagrelser.
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 saggsmal ved domstolene er 6 maneder
fra den dato afggrelsen er meddelt.
Gebyr
For behandling af klager, der indbringes for naevnet, 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 Planklagensevnet.
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 an-
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 Planklagenaevnets 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 opkraeves 1.800 kr.




Redegogrelse

Redeggrelse for lokalplanen

Lokalplanens baggrund

Solrgd Kommune gnsker at fortssette udviklingen af den nye
bydel Trylleskov Strand. I den fgrste rammelokalplan for by-
delen (603.2) fra august 2007, var der udlagt et stort areal til
skoleformal. Skolebyggeriet er opgivet til fordel for en fortsat
udvikling og udbygning af Munkekaerskolen. Istedet bygges der
boliger og etableres en legehave pa det pagseldende areal.

I Lokalplan 603.2 er der hgjest mulighed for bebyggelse i op til
3 etager. Men denne rammelokalplan 8bnes der mulighed for

at boligg 3 kan bebygges med 3 etager + 1 penthouseetage.
Boligg 6 og 7 kan bebygges med punkthuse i 4 etager + 1
penthouseetage. P boligs 16 kan der opfgres 3 etager + en
halv etage med hemse. P& de gvrige ubebyggede boligger er
der ogsd mulighed for at etablere tagterrasser med elevator-/og
trappetarn.

I medfgr af Solrgd Kommunes kommuneplantillaeg for skiltning,
dbnes der med denne lokalplan mulighed for at opstille en pylon
for bydelens butikscenter ved rundkgrslen mod Cementvej og
mod rundkgrslen ved Karlstrup Strandvej.

I Igbet af de r bydelen har vaeret under udvikling, er nogle dele
af den oprindelige plan skrinlagt, og nye muligheder er opstaet.
Den endelige arealanvendelse bliver nu fastlagt i denne revide-
rede rammelokalplan samt det tilhgrende kommuneplantillaag
nr. 14 til kommuneplan 2013 - 2025. Se kommuneplantilaegget
side 26.

Lokalplanomrédets placering i
kommunen.

Offentlig hgring
Lokalplanforslaget og kommuneplantilleeg nr. 14 har veeret i
offentlig hgring fra den 29. november 2016 til og med den 24.

Lokalplanomr8dets placering i
naeromrdet.
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januar 2017. Der er i hgringsperioden indkommet et hgringssvar
fra Bane Danmark, som omhandler at anvendelsen “"S-Banefor-
malet” skal naevnes specifikt. Desuden skal det fremga af lokal-
planen at baneterreenet ikke er en del af bydelens friareal, og

at der derfor skal hegnes langs S-banens matrikulzere greense.
Disse bemaerkninger er indarbejdet i lokalplanen.

Lokalplanomradde

Lokalplanomradet for den nye bydel Trylleskov Strand, kan rum-
me op til 800 boliger. Foruden boliger er der opfgrt en integreret
daginstitution “Tryllehytten”, og der opfgres en dagligvarebutik.
Der er i begreenset omfang mulighed for kontor- og serviceer-
hverv.

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.

Eksisterende forhold

Trylleskov Strand ligger pa den tidligere Jernvejsgards jorde

og er med sine 40 ha. i byzone imellem Karlstrup Strandvej og
Markstien det stgrste byudviklingsareal i Solrgd Kommune. Der
er ved denne lokalplans vedtagelse opfgrt ca. en trediedel af
bydelen og ca. en trediedel er under opfgrelse. Daginstitutionen
Tryllehytten har veeret i drift i nogle ar.

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.

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

Vandhullerne i omradet fungerer som levested for bl.a. pad-
der 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 raekke stier og har
en stor rekreativ veerdi.

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
Den nye bydel Trylleskov Strand er en ny type haveby. Bebyg-
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gelsen samles pa ger, der ligger let haevet i forhold til det om-
kringliggende grgnne landskab.

Boligomradet bliver bearbejdet landskabeligt, sa det i fremtiden
far engkarakter med vandhuller og delvist vade omrader 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.

Bebyggelsen pa boliggerne skal byde p& varierede boligtyper
som parcelhuse, teet/lav boliger og etageboliger. Bebyggelsen
skal variere i farve og hgjde, sa hver af boliggerne fremstar
med sit saerpraeg. Langs strandvejen vil det dog vaere muligt at
opfgre en mere ensartet parkbebyggelse.

Der skal vaere mulighed for eksperimenterende byggeri, f.eks.
med tagterrasser, s man fra et lille privat areal kan nyde solen
og kigge ud over omradet.

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 Kkiler, trafikanlaag 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-

o
planlagt byomrade. Kommuneplan 2013-2025
Rammer for lokalplanlsegningen

SOLROL KOMMUNE | BYRADET

Vandplan 2009-2015

Vandplan 2009-2015 for Kgge Bugt beskriver hvilke retningslin-

jer og miljgmal, der geelder pa vandomradet.

Solrgd Kommune har i oktober 2015 vedtaget handleplaner for,

hvordan miljgmalene skal nas.

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade, 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 E L
Omradet er omfattet af kommuneplanens bestemmelser for A
rammeomrade 603

For omradet geelder fglgende rammer for indholdet af lokal- Kommuneplan 2013-2025 inde-
planlzegningen: holder et haefte med rammer for

Anvendelse: lokalplanlaegningen.

) o o ) o Heeftet er at finde p8 vores
Boligformal (aben-lav, teet-lav og etageboliger), daginstituti- hjemmeside www.solrod.dk
oner og menighedshus.

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

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 et plan max 45, og

for teet- lav boliger i to og tre plan samt etageboliger — max 65.

Centerformal: max 60 for centeromradet omkring evt.

station under ét.

Daginstitutioner: max 35 pr. ejendom.

Antal etager/bygningshgjde:

Max 172 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:

e 600 m2 til parcelhuse.

Bebyggelsen skal placeres med en afstand til veje og

jernbane p& mindst:

e 25 m fra Cementvejs nordlige vejskel,

e 10m fra Karlstrup Strandvejs vestlige vejskel,

e 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 omraddet skal anvendes til friarealer af

forskellig karakter, faelles for omradet.

Generelle 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 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 raekkehuse

er, at der skal veere anlagt mindst en p-plads pr. bolig.
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Rammelokalplan
Omradet er i forvejen omfattet af lokalplan 603.2 som er en

rammelokalplan for hele Trylleskov Strand. Med denne lokalplan

aflyses “Lokalplan 603.2 for Den nye bydel Trylleskov Strand” i
sin helhed og erstattes af naerveerende lokalplan 603.9 samt de
mere detaljerede lokalplaner der allerede er vedtaget og som
fremgar af kortbilag nr. 2 bagerst i lokalplanen.

Helhedsplan
Helhedsplanen for bydelen Trylleskov Strand bestar af:

Bebyggelsesplan med arealanvendelse 2016
Landskabsplan 2016

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 2016

Viser vejstruktur og bolig-
perne samt beliggenhed af
bornehaven, det kommende
supermarked og menigheds-
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Landskabsplan 2016. SOLROD KOMMUNE
P& denne plan vises struk-
turen i hele bydelen, med
parcelhusudstykningen, bol-
igoer, veje, stier, smadsoer og
beplantning.

Trylleskov Strand - Kvalitetsprogram 2010

Kvalitetsprogram 2010
Kvalitetsprogrammet er

et hzefte p3 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 soper
i terraenet. Planen kan ses i
Teknik- og miljo, pd Solrod
R&dhus.

AR
po i : s
b o e et R ). S T e TS
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Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger inden for kystnserhedszonen og de 30
ha. hvor der er udlagt bebyggelser ligger i by-zone. I henhold
til planlovens § 16, stk. 4, skal der inden for kystnaerhedszonen
redeggres szerligt for bebyggelses hgjde og visuelle pavirkning
af kysten.

Bebyggelsen i bydelen Trylleskov Strand bliver pd maksimalt 4
etaget + tagterasse med elevator-/og trappe tarn.
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 synlig
fra kysten, da der er villakvarterer med meget hgj beplantning,
imellem boliggerne og kysten.

Fortidsminder

Der er udfgrt arkaeologiske forundersggelser af hele Trylleskov
Strand omradet. Pa 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 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

Vej-, og parkeringsforhold

Trylleskov Allé er den primaere vejadgang til bydelen, og forbin-
der bydelen til Karlstrup Strandvej og til Cementvej. Trylleskov
Allé, og vejen "Trylleskov Parken” er kommuneveje. De gvrige
veje i omradet - Karlstup Mose Allé, Fareager og Skibsager og
Troldmands Allé samt et par delte adgangsveje er private fzel-
lesveje og skal drives og vedligeholdes af de foreninger og ejere
der bruger vejene.

Stgj

I forbindelse med udbygning af den nye bydel Trylleskov Strand,
skal det sikres, at der etableres der afskaermning, sd stgjen fra
de tilstgdende veje og jernbaner ikke overstiger de vejledende
greenseveerdier, der fastsaettes af Miljgstyrelsen.

For at skaeerme mod stgjen fra Kgge Bugt Motorvejen er der an-
lagt en op 11 m hgj stgjvold samt en stgjvold pa 3 - 4 m langs
Cementvej pa straekningen imellem Trylleskov Allé og motor-
vejsbroen. De to stgjvolde er forbundet med en stgjskeerm.

11
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Lokalplanen 603.9 indhold er ikke i overensstemmelse med
kommuneplanens rammebestemmelser med hensyn til etage-
hgjder, bebyggelseprocenter for boligg 3, 6 og 7 samt 16. Derfor
skal der som forudsaetning for denne lokalplan udarbejdes et
kommuplantilleeg nr. 14, som findes pa side 26 i denne plan.
Der er etableret bakkeformationer p& op til 4 hgjde langs
resten af Cementvej og Strandvejen. Der vil ikke blive opsat
stgjveern langs S-banen.

Bygningerne skal isoleres, s& de indvendigt overholder de i byg-
ningsreglementets fastsatte stgjgreenser.

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 opfagres 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 har Solrgd Kommune ud-
arbejdet en masterplan for bydelen. Masterplanen indebeerer, at
regnvand fra tage og fra storparcellerne/boliggernes befeestede
arealer skal fgres til regnvandssgerne i omradet. Bygherren skal
etablere olieudskiller med sandfang til rensning af vandet fgr det
fgres til sgen. Olieudskilleren skal etablere pa egen matrikel.
Det er vigtigt, at overfladeafstrgmningen overholder de for-
udsaetninger, regnvandskloakken er anlagt efter. Lokalplanens
bebyggelse skal derfor overholde de aflgbskoefficienter, der er
fremsat af kommunen. Alternativt skal der etableres forsinkel-
sesbassin pa egen storparcel.

Spildevandsafledninge er ogsa fastlagt i Masterplanen.

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 trafikanlaeg eller lignende skal det
sikres, at disse ikke belaster grundvandet med miljgfremmede
stoffer, specielt nzer ved den nuvaerende vandindvinding. Det er
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Redeggrelse

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 anvist sg.

Miljgmaessige 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
fa vaesentlig indvirkning pa 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 kreaever, at der skal
gennemfgres en egentlig miljgvurdering.

Lokalplanforslag 603.9 aendrer ikke p@ de overordnede forhold
i forhold til den gaeldende rammelokalplan 603.2, som er miljg-
vurderet.

Det er derfor Byradets vurdering, af lokalplanforslag 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 andrer 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 603.9 Rammelokalplan
for 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.

Lokalplanen er en rammelokalplan, der fastleegger den over-
ordnede arealanvendelse for bydelen Trylleskov Strand. Der kan
ikke opferes bebyggelse pa nye storparceller / boligger uden at
der tilvejebringes en ny lokalplan, der specielt omhandler den
enkelte bebyggelse. N&r en storparcel / boligg har faet sin egen
lokalplan, aflyses naerveerende lokalplan 603.9 for den pageel-
dende storparcel / boligg.

§1 Lokalplanens formal
Formalet med lokalplanen er:

1.1 At fastleegge rammebetingelserne for den nye bydel. Det
kreever mere detaljerede lokalplaner for de enkelte stor-
parceller/boligger, far der kan sgges byggetilladelser.

1.2 At fastlaegge/fastholde den overordnede vej- og stistruk-
tur for omradet.

1.3 At afgraense omrader til byggeri og omrader til friarealer
pa et principielt niveau.

1.4 At sikre arealerne imellem og rundt om storparcellerne
som bydelens fzelles friarealer, og sikre driften og udvik-
lingen af disse friarealer fremover varetages at et ejer-
lav.

1.5 At bydelen skal rumme et varieret boligudbud, besta-
ende af parcelhuse, etagehuse, taet/lav bebyggelse.
Desuden en eller flere butikker, et menighedshus for
Karlstrup Kirke samt daginstitutionen Tryllehytten. Der
reserveres areal til en S-togsstation med forplads, parke-
ring og der til knyttet byggeri. Der ud over er der mulig
hed for at indpasse kontor- og serviceerhverv.

1.6 At sikre at bydelens arkitektur lever op til helhedspla-
nen, masterplanen og kvalitetsprogrammet for
omradet, dog sdledes kvalitetsprogrammet typologier
kan varieres til andre bebyggelsesformer, s& som punkt-
huse og boligblokke.

1.7 At 3bne mulighed for at opfere eksperimenterende be-
byggelser, f.eks. boliger med tagterrasser.

§ 2 Omrdde og zonestatus
2.1 Rammelokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1
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Bestemmelser

2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

og omfatter fglgende matrikler af Karlstrup By og Karl-
strup: 12a, 12f, 38hqg, 38ku, 49, 7000 aa, 7000ac,
7000¢g

og

en del af: 1a, 12bt, 130, og 51 (jernbane), 7000z,
7000,

samt alle parceller, der efter denne lokalplans vedtagelse
udstykkes fra de naevnte ejendomme.
Matrikelnummer 49 Karlstup by, Karlstup Sogn,

som ligger vest for markstien er beliggende i land-
zone og skal forblive i landzone.

Resten af bydelen ligger i byzone, og skal forblive i by-
zone.

Omradets anvendelse

Der kan ikke opfgres byggeri pa de ubebyggede stor-
parceller / boligger, med mindre der vedtages mere de-
taljerede lokalplaner for de enkelte bebyggelser.

Det skraverede areal pa kortbilag 3 ved stien, der farer
under S-togsbanen, kan anvendes til forplads for S-togs-
station, parkering, tekniske anlaeg og stationsrelaterede
byggeri samt op til 3.000 m? detailhandel (inklusiv de
1.500 m? som er planlagt med lokalplan 603.24 , kon-
torlokaler og serviceerhverv). Den enkelte butik m3 hg-
jest vaere 1000 m?2.

Ved hver af de to rundkgrsler ved henholdsvis Karlstrup
Strandvej og Cementvej ma der opsaettes en op til 6

m hgj og 1,5 m bred pylon, der henviser til bydelcenter
og dagligvarebutik samt et henvisningsskilt til s-togssta
tion.

Storparcel 9 ma anvendes daginstitution eller lignende
formal.

Resten af bydelens storparceller / boligger ma kun an-
vendes til helarsboliger i form af abent-lavt byggeri og/
eller teet-lavt byggeri og/eller etagebyggeri. Bygningerne
kan tillades forhgjet med tagterasserer, trapper- og ele-
vator tarn samt hemse pa max. 4,5 m2pr. bolig. Det
maksimalt tilladte etageantal for hver enkelt boligg frem
gar af kortbilag 3.

Byradet kan tillade, at der i boligerne drives en sadan
erhvervsvirksomhed, som almindeligvis udfgres i beboel-
sesomrader.

Alle friarealer, sger og stier imellem storparceller og bo-
ligger skal drives og vedligholdes som fzellesarealer af
Ejerlavet Trylleskov Strand. Dog varetages den aflgbs-
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Bestemmelser

3.8

§6

6.1

tekniske drift af sgerne af KLAR Forsyning Aps. Friarea-
lerne skal plejes i henhold til Landskabsplan 2016 med
tilhgrende plejeplan. Se § 8.

Den del af matrikel nr. 51, som er omfattet af denne
lokalplan, er udlagt til S-baneformal, og m& ikke benyt-
tes som friareal for bydelen. Arealet skal veere indheg-
net.

Udstykning
Fremtidige lokalplaner skal indeholde bestemmelser om
udstykning af boligger / storparceller.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Omradet vejbetjenes af de kommunale veje

Trylleskov Allé og Trylleskov Parken og af de private feel-
lesveje Trylleslgjfen, Karlstrup Mose Allé, Troldmands
Allé, Fdreager og Skibsager. Se kortbilag 3.

De overordnede stier i eget trassé igennem omradet
fremgar af kortbilag 3. Disse stier skal anleegges i fast
ler-/ grusblanding eller asfalt. Derudover kan der etable-
res klippede/trampede stier igennem bydelens friarealer,
hvor der er behov for det.

Parkering:

Der skal etableres 2 p-pladser pd egen grund til par-
celhuse og minimum 1 gaeste parkeringsplads pr. 2
parcelhusgrunde.

Der skal etableres mindst 2 p-pladser pr. teet-lav bolig.
Heraf skal mindst den ene ligge pa faellesarealet.

Der skal etableres mindst 12 p-plads pr. etagebolig. Til
sma boliger pa under 50 m2 skal der mindst etableres 1
p-plads.

Pa alle boligstorparceller skal der etableres en vende-
plads for store kgretgjer, s som renovationsvogne.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelse skal placeres i afgreensede delomrader
(boligger) der hver for sig indrettes med ensartet bebyg-
gelsestype- og hgjde.

Boliggerne skal etableres pa en plint, der ligger haevet
0,7 - 1,0 m over det omkringliggende landskab, i hen-
hold til Solred Kommunes masterplan for omradet. Bolig-
gens terraen skal opfyde 2 krav:

A) Et gennemsnit af en raekke punkter pa boliggens
matrikulaere skel beregnes. Hertil lzagges mellem 0,7 og
1,0 m.

B) Intet punkt af plintens kant ma ligge lavere
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Bestemmelser

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

end det naturlige terraen eller mere end 1 m over det
naturlige terraen.

Hvis det ikke er mulig at opfylde begge disse krav, fast-
laegger bygningsmyndigheden plintens hgjde. Boliggen
skal ikke ngdvendigvis veere flad, terreenet ma gerne
ligge i flere koter.

Mod terraen kan plinten enten afsluttes med en lodret
stgttemur eller et skraningsanlaeg, der rammer det na-
turlige terraen. Skraningen kan ligge uden for matriklen,
dog skal skraningsanlaegget holdes minimum 2 m fra
vejskellet til Trylleskov Allé, saledes at der er plads til en
grgft imellem vejen og boliggen.

Der ma ikke bebygges inden for fglgende byggelinier:
10 m fra Karlstrup Strandvejs vestlige vejskel.

25 m fra midte af S-banen. (Det gaelder dog ikke for
byggeri med direkte tilknytning til S-togsstation og/eller
med seaerskilt tilladelse fra Banedanmark).

25 m fra Cementvejs nordlige vejskel.

Se kortbilag 3.

Bebyggelse i de enkelte boligger skal reguleres naermere
ved mere detaljerede lokalplaner.

Disse lokalplaner skal inde for delomréderne overholde
fglgende bestemmelser:

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige hgjder angivet pa
kortbilag 3, dog kan der som angivet pa kortbilaget eta-
bleres tagterrasser.

Fremtidige lokalplaner ma hgjst fastsaette disse bebyg-
gelsesprocenter for byggeriet:

e Parcelhuse: 30%

e Teet-lavt byggeri i et plan: 45%

e FEtageboliger og teet/lavboliger i 2 plan: 65%

e Etageboligeri op til 3 plan + penthouse op til 75%

e FEtageboliger i op til 4 plan + penthouse op til 95%

e Centerformal (incl. S-togsstation): 60 %

Mindre bygninger til tekniske formal feelles for bydelen
ma placeres uden for storparcellerne.

Storparcel 16 ma bebygges i 3 etager. Bygningshgjden
kan forgges med 3 m pa halvdelen af bredden af de
underliggende etager for etablering af hemse pa max.
4,5 m? pr. bolig.

Bygningernes hgjde ma ikke overstige 14 m.

Der er af hensyn til regnvandsnedsivningen fastlagt
nedsivningskoefficienter for hver boligg. Nedsivningsko-
efficienterne fremgar af Masterplanen for Byudvikling i
Trylleskov Strand. Denne aflgbskoefficient kan fa
indflydelse pa hvor store dele af boliggen der ma befaes-
tes med f.eks. fliser.
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Bestemmelser

§7

8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Bebyggelsens udseende

Bindende bestemmelser for bebyggelsens ydre fremtree-
den skal fastsaette i mere detaljerede lokalplaner for
hver enkelt boligg.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer i omradet skal anlaegges og be-
plantes efter en samlet landskabsplan, som er god-
kendt af Solrgd Kommune. Omraderne udlaegges som
rekreative feaellesarealer i form af naturomrader med
enggraes, sger, krat og treeer samt grgnne feelleder med
brugsgraes til ophold.

Arealerne ma ikke bebygges eller befaestes. Dog kan der
etableres:

Legepladser, motionsanlaag og opholdsarealer godkendt
af ejerlavet og Solrgd Kommune.

Mindre bygninger til brug for driften af omradet s som
redskabsrum og andre tekniske formal.

De i § 3.3 naevte skilte og pyloner.

Der kan etableres en legehave med legeredskaber og
opholdsmuligheder ved de hgje treeer fra den tidligere
Jernvejsgaard.

Traeer over 10 meter eller treeer som er til stor gene for
naboerne skal faeldes eller beskaeres, hvis ejerlavet for
Trylleskov Strand kraever det.

Imod det omgivende terraen skal der pa boliggerne eta-
bleres en skaermende beplantning som hak eller bu-
skads. Beplantningen skal holdes i max. 1,20 m over
boliggens terraen.

Der ma ikke opbevares bdde, campingvogne og uindre-
gistrerede kgretgjer eller kgretgjer over 3.500 kg pa
hverken storparcellerne eller de private matrikler.

Tekniske forhold

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

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

P& hver enkelt boligs skal etableres oplagsplads for af-
fald til genbrug. Genbrugsger skal etableres i henhold
til de til enhver tid geeldende regulativer for bolig-
omrader i Solrgd Kommune.

Bebyggelsen skal kloakforsynes af KLAR Forsyning Aps
og i henhold til Masterplanen for Trylleskov Strand. Der
er separat system for regnvand og spildevand.
Regnvandet fra boliggen skal i henhold til masterplanen
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Bestemmelser

9.6

§ 10

§ 11

11.1

11.2

§12
12.1

12.2

ledes til en af de gravede sger i hehold til Masterplanen.
Der skal pa boliggerne etableres sandfang og olieudskil-
ler til afledning af regnvand fra de befaestede arealer.
For den eksisterende aflgbsledning langs Markstien
fastlaegges fglgende bestemmelser jvf. servitutten
tinglyst 21. juli 1957: Et areal pa begge sider af led-
ningen i en bredde af 3 m malt fra ledningen skal
friholdes for bebyggelse, belaagning og beplantning med
treeer, ligesom der skal sikres adgang for vedligeholdel-
ses- 0g reparationsarbejder.

Afskaermende foranstaltninger

Fglgende stgjafskeermning skal bevares:

Stgjvold og skaerm mod Kgge Bugt Motorvejen samt
stgjvolde langs Cementvej og sma bakkeformationer pa
op til 4 m hgjde langs resten af Cementvej og
Strandvejen pa ejerlavets faellesareal.

Der vil ikke blive opsat stgjvaern langs S-banen.
Bygningerne skal isoleres, sa de indvendigt overholder
de i bygningsreglementets fastsatte stgjgreenser.

Medlemskab af grundejerforening, andelsfor-
eninger, lejerforeninger og ejerlav

Der skal for hver enkelt boligg oprettes en grundejerfor-
ening eller andels- eller lejerforening med medlemspligt.
Foreningers vedtaegter og fremtidige andringer heraf
skal godkendes af byradet.

Grundejerforeningerne og andelsforeningerne og ejerne
af udlejningsejendomme skal varetage drift og vedlige
holdelse af alle vejarealer og fzelles anlaeg og arealer pa
boliggerne samt haekken/beplantningen langs gens
kant.

Der er oprettet et faelles ejerlav med medlemspligt

for alle grundejerforeninger, andelsforeninger, lejerfor-
eninger og ejere af storparceller i Trylleskov Strand.
Ejerlavet har til formal at drive og vedligeholde alle
feelles anleeg, som ligger uden for storparcellerne/boli-
ggerne, sa som friarealer, den visuelle og rekreative
funktion af vandhuller og smasger, og stier jf. den tingly-
ste deklaration herom.

Forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse

Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal parkeringsarea-

ler, vej- og stianleeg veere etableret jf. § 5.

Inden ibrugtagning af bebyggelsen, skal regnvandsbrgn-
dene veere tilsluttet regnvandsanlaegget som beskrevet i
masterplanen.
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|Bes temmelser

12.3

§13
13.1

13.2

13.3

13.4

§ 14

14.1

14.2

14.3

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” i sin helhed.

Lokalplan 603.5 aflyses for restarealer der er en del af
matrikel nr. 12 f.

Indkgrslen til Daginstitutionen Tryllehytten, som i forvej-
en er omfattet af lokalplan 603.4, skal ikke vaere omfat-
tet af denne lokalplan.

Lokalplan 603.9 aflyses straks for lokalplan 603.15 og
lokalplan 603.21.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentlig bekendt
gorelse af lokalplanen, m& aendringer, udstykninger, ny
bebyggelse osv. pd lokalplanomradet kun ske i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser.
Eksisterende lovlig anvendelse af matrikler omfattet af
denne lokalplan kan fortseette 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.

§ 15 Vedtagelsespategning

I henhold til § 27 i Lov om Planlaegning er ovenstdende
lokalplan vedtaget administratiovt den 27. Marts 2017
pa vegne af Solrgd Byrad.

Niels Hg ! Hé"i':lrik Winther Nielsen

Borgmester

Administrerende direkter
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Kortbilag 1
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Matrikelkort

Rammelokalplan for Trylleskov Strand - OBS!:
Rammelokalplanen omfatter kun de matr. nr. der er naevnt i §2.

ecececsccee Ydre omradegraense
Matrikelgreense
————— Udlagt vej i matriklen
————— Forelgbigt matrikelskel
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Kortbilag 2

e

S aedonas ¢

Boligger og lokalplaner

Rammelokalplan for Trylleskov Strand - OBS!:
Rammelokalplanen omfatter kun de matr. nr. der er naevnt i §2.

............ Ydre omradegraense 14 Boliggnummer
I Boligger/omrader lokalplanlagt 603.14 Lokalplannummer
1 Boligeer lokalplan pa vej

—— e ——

_____ | Ca. placering af Bolige 19
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Kortbilag 3
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Arealanvendelse og bygningshgjde

Rammelokalplan for Trylleskov Strand - OBS!:
Rammelokalplanen omfatter kun de matr. nr. der er naevnt i §2.

secsscccsece Ydre omradegraense [ Boliger i max. 2 etager med tagterrasse
D - Evt. stationsplads og centerformél [N Boliger i max. 3 etager + hems
I Daginstitution [ Boliger i max. 3 etager
I Mulighed for butikker [ Boliger i max. 3 etager + penthouse eller tagterrasse
"1 Boligeri max. 1 etage [ Boliger i max. 4 etager + penthouse
[ Boliger i max. 1% etager = ————— Byggelinje i henhold til § 6.3
[ Boliger i max. 2 etage * Pylon for lokalcenter max. 6 m hgj
* Alternativ placering af pylon
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Kortbilag 4
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Vej-og stikategori
Rammelokalplan for Trylleskov Strand - OBS!:
Rammelokalplanen omfatter kun de matr. nr. der er naevnt i §2.

------------ Ydre omradegraense
I Offentlig vej
[ Privat feellesvej
I Offentlig sti
[ Privat feellessti
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| Kommuneplantillaeg

Tillaeg nr. 14 til
Kommuneplan 2013 - 2025

F/Endring af bestemmelserne i Rammer for lokalplanlaegning
rammeomrade 603

P& nedenstdende kort ses Rammeomrade 603, som daekker
bydelen Trylleskov Strand, Trylleskov Parken og et areal pa ca.

7 ha mellem Markstien og Kggebugt Motorvejen, hvor der er
anlagt en stgjvold og en sg.

Byzone
|:| Landzone
|:| Rammeommade

ey

[
|
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| Kommuneplantillaeg |

Redeggrelse for tilleeg nr. 14

Solrgd Kommune har solgt arealet i mellem Karlstrup Strandvej
0g S-bane syd for Trylleskov Allé til én bygherre. Bebyggelsen
pa de 7 storparceller, vil fremsta som et samlet omrade, men
med forskellige boligtyper. Byradet har besluttet at der kan
opferes hvide reekkehuse og dobbelthuse, alle i to plan pa de 4
storparceller, der ligger langs Karlstrup Strandvej. P& de 3 stor-
parceller der ligger langs banen 8bnes der nu mulighed for at
opfgre etageboliger, med meget store altaner og med penthou-
seetager hvor der blot er to boliger med altan hele vejen rundt.
P& de to sydligste storparceller 6 og 7 opfores etagehuse i 4
etager + penthouse etage. P storparcel 3, som ligger nordligst
dbnes der mulighed for at opfere 3 etager + penthouse etage
eller faelles tagterasse.

For at muligggre dette byggeri skal rammerne for lokalplanlaeg-
ning andres, med hensyn til bebyggelsesprocenter etagehgjder,
som angivet pd de fglgende to sider. £ndringer og tilfgjelser er

angivet med gult.

I kommuneplanrammerne er der gjort 2 tilfgjelser vedrgrende
detailhandlen i omradet: Dels at den kommende lokalplan
603.24 for butikscenter kan vaere fleksibel i forhold til aendrin-

ger i lovgivningen for detaihandel, dels en bemarkning om at
der nu er vedtaget et kommuneplantillaeg nr. 9: Temahaefte om
skiltning.

Andringen af afstanden til Kgge Bugt banenes S-togsspor er en

Nedenfor ses skitseprojektet
for arealet gst for S-banen
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Kommuneplantillang

Omrade nr.

Anvendelse

Bebyggelses-

procent

Antal etager/
Bygnings-
hejde

Antal boliger

Butikkers
starrelse

Detailhandels-
ramimne

Bebyggelsen

Boligformal (3ben-lav, taet-lav og etageboliger),
daginstitutioner og menighedshus.

Omradet kan desuden i begranset omfang anvendes il
detailhandel) til servicering af Karlstrup Strand omradet,
liberalt erfivery, mindre kontor- og serviceerhvery samt en 5-
togsstation med tilhgrende p-plads.

Max 35 for omridet under ér.

Boligbyggeri (pr. ejendom):

Parcelhuse — max 30, tat-lavt byageri | en etage — max 435.
Etageboliger og tet-lav boliger i to etager - max &63.

Etageboliger p3 2 etager og 3 etager + penthouse — max
7o%

Etageboliger pa 4 etager + penthouse — max 95 %

Centerformal: max &0 for centeromradet ombkring evt. station
under &t.

Daginstitutioner: max 35 pr. ejendom.

@t for S-banen:

Max: 1¥: etage i forste husrakke naarmest hhv,
Trylleskovparken og parcelhushebyggelsen ombkring Hovgards
Allg,

Max 2 erager ind til 40 m fra Karstrup Strandvejs vestlige
vejskel, og max 2 etager i ind til halvdelen af rescen af
omradet.

P2 resten af arealet gst for banen og syd for
fodg@ngertunnelen under S-banen 4 etager + penthouse,

P3 arealet nerd for fodgengertunnelen under banen 2 etager
+ penthouse eller tagterrasse.

Maz 800 beliger.

Max 1.000 m? eller den geldende lovgivning for detailhandel.

I centeromradet omkring evt. station kan i lokalcenter i alt
etableres max 3.000 m? til butiksformal (ikde
udnyttet/bebygget).

Der sikres mulighed for eksperimenterende boligbebyggelse.

Grunde skal udstykkes med grundstarrelse pd mindst:
600 m* til parcelhuse,

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 midten af Kgge Bugt-banens narmeste spor (galder
ikke byggeri med tilknytning til station).
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Kommuneplantillaeg

Mod Kgge Bugt Motorvejen skal stgjafskaarmning opretholdes.

Friarealer Mindst 20 % af omradet skal anvendes til friarealer af
forskellig karakter, feelles for omradet.

Vedtagelsespategning for tillaeg nr. 11 til Kommune-
plan 2013-2025

I henhold til § 27 i Lov om Planlaegning er ovenstaende

lokalplan vedtaget administratiovt den 27. marts 2017
pa vegne af Solrgd Byrad.

L1

QB \ ’"AmM

Niels ! Henhrik Winther MNielsen
Borgmesker Administrerende direktor
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