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FORORD

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, der fastlaegger de fremtidige
forhold inden for lokalplanens omrade. En lokalplan kan
omfatte et starre omrade, eller blot en enkelt bebyggelse.
En lokalplan kan f.eks. indeholde bestemmelser om
omradets anvendelse, om udformningen og starrelsen af
en bebyggelse, og om opholdsarealernes placering og
indretning.

Hvorfor udarbejdes en lokalplan?

Lokalplaner udarbejdes i medfar af reglerne i Lov om
Planlaegning.

Byradet har ret til at pa ethvert tidspunkt at beslutte at
udarbejde et lokalplanforslag for et omrade, for enten at
aendre en bestaende plan eller at tilvejebringe en detaljeret
plan for omradet.

| andre tilfaelde har byradet pligt til at udarbejde en
lokalplan. Enten nar det er ngdvendigt for at sikre at
intentionerne i kommunens overordnede planlaegning
gennemfgres, eller nar der skal gennemfares starre
udstykninger eller starre bygge- og anleegsarbejder,
herunder ogsa nedrivning af bebyggelse.

Hvordan er fremgangsmaden?

Nar byradet har vedtaget et lokalplanforslag, fremlaegges
det offentligt i mindst 8 uger. Ved offentliggarelsen traeder
"lokalplanens midlertidige retsvirkninger” i kraft, se seerskilt
afsnit herom.

Indenfor de mindst 8 uger kan enhver fremsende
bemaerkninger / eendringsforslag, som behandles ved
Byradets vurdering af lokalplanforslaget.

Farst herefter kan byradet vedtage lokalplanen. Ved
offentliggarelsen treeder "lokalplanens retsvirkninger” i
kraft, se § 13 i lokalplanbestemmelserne.



BESTEMMELSER

8 1 INDLEDNING

Med hjemmel i lov om planlaegning (lovbekendtggarelse nr.
883 af 18. august 2004) fastseettes herved falgende
bestemmelser for det omrade, der er beskrevet i § 3.

§ 2 LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen skal give mulighed for boligbyggeri nord for
Rosmosen.

Lokalplanens formal er saledes:

at fastleegge de fremtidige udstyknings- og bebyggelses-
muligheder indenfor lokalplanomradet.

at fastleegge vejadgangen til de nye parceller.

at fastleegge bestemmelser om oversigtsforhold og
stgjafskeermning mod Sandholmgardsve;j.

at fastleegge en raekke overordnede bestemmelser for

bebyggelsens placering og ydre fremtraeden, sa der
sikres en bebyggelsesmaessig aben karakter.

8 3 LOKALPLANENS AFGRANSNING

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
folgende matrikelnumre: 11k, 11g og 11bt, Blovstragd By,
Blovstrad.

§ 4 OMRADEINDDELING OG ZONESTATUS

4.1
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.



§ 5 OMRADETS ANVENDELSE

51
Lokalplanomradet méa kun anvendes til helarsbeboelse.

5.2
Efter udstykning af 11k, ma der kun indrettes én bolig pa
hver ejendom.

5.3

Pa ejendommene ma der udfgres en sadan virksomhed
som almindeligvis kan udfares i beboelsesomrader under
forudseetning af,

at virksomheden efter Byradets skgn drives pa en sadan
made, at omradets karakter af boligomrade ikke
brydes

at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omboende

at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der
ikke er plads til pa den pageeldende ejendom

Eksisterende lovlig erhvervsvirksomhed kan fortsaette som
hidtil.

§ 6 UDSTYKNING

6.1
Omradet méa kun udstykkes efter de principper som
fastleegges i denne lokalplan. Se kortbilag 1

8 7 VEJ-, STI-, OG PARKERINGSFORHOLD

7.1
Der skal udleegges areal til 2 parkeringspladser pa hver
ejendom. Heraf skal mindst én parkeringsplads anleegges.

7.2

Vejadgang til ejendomme udstykket fra matr.nr. 11k skal
ske fra Mosevaenget og vejadgang til matr.nr. 11g og 11bt
skal ske fra Sandholmgardsve;.



7.3
Det 10 meter brede vejudlaeg over matr.nr. 11g skal
fastholdes som vejadgang for ejere af matr.nr. 6l og 6d.

7.4

Der skal udleegges et vejudleeg til privat feellesvej i
minimum 4,5 meters bredde péa den vestligste udstykning
pa matr.nr. 11k., som adgangsve;j til den gstligste
udstykning.

7.5

Der skal sikres oversigtsarealer som vist pa kortbilag 1. Pa
disse arealer ma ingen genstande eller beplantninger have
en hgjde som overstiger 0,8 meter, ligesom arealerne ikke
ma anvendes til parkeringsareal.

8 8 LEDNINGSANLZAEG

8.1
El-ledninger ma kun fremfares som jordkabler.

8§ 9 BEBYGGELSENS OMFANG, PLACERING OG
UDFORMNING

9.1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 25. Samtidig ma det samlede boligareal ikke
overstige 250 kvadratmeter.

9.2

Bygninger skal placeres inden for de pa kortbilag 1
angivne byggefelter. Byggefelterne fglger vejbyggelinien
mod Sandholmgardsvej, og mellem 11g og de to
udstykkede grunde pa 11k skal der veere en afstand pa 5
meter til skel, for at holde en aben karakter.

9.3

Carporte og mindre skure med et areal under 30 m2 kan
etableres udenfor byggefelter og i en afstand til skel pa
minimum 2,5 meter. Indenfor vejbyggelinien méa der dog
ikke etableres bygninger.

9.4
Bygninger ma kun opfares i én etage med udnyttelig
tagetage.



9.5

Intet punkt pa en bygnings yderveeg eller tagflade ma
gives en hgjde, der overstiger 8,5 meter over terreen, malt
efter reglerne i bygningsreglementet.

Bygningers facadehgjde ma ikke overstige 3,5 meter, malt
fra terraen til skeeringen mellem facade og tagflade.

9.6
Der ma ikke til facade- eller tagbekleedning, benyttes
reflekterende materialer, herunder glaserede teglsten.

9.7

Skilte pa bygninger ma ikke have en stgrrelse der
overstiger 0,2 m2. Byradet kan meddele dispensation fra
denne bestemmelse safremt det vurderes at veere af stor
betydning for en erhvervsvirksomhed. (Se i gvrigt 810.3)

8 10 UDFORMNING, ANVENDELSE MV. AF

UBEBYGGEDE AREALER
10.1
* S&fremt en grundejer gnsker at Der ma ikke ske opfyldninger af vandarealer som er
opfylde et vandareal, skal der omfattet af §3 i Naturbeskyttelsesloven. *
ansgges om dispensation hos
Frederiksborg Amt.
10.2

Der skal etableres en 1,5 meter hgj stgjskeerm mod
Sandholmgardsvej, placeret 6 meter fra vejkant, som vist
pa kortbilag 1.

Stgjskeermen skal udfgres af treeelementer med vandret
breeddebeklzedning opsat pa sgjler af galvaniserede
stalprofiler. | konstruktionen skal indbygges
stgjabsorberende materiale, og gverst skal monteres
zinkafdaekning.

Langs skeermen skal der plantes slyngplanter, roser og
enkeltstaende traeer i en zone indtil 1 meter fra
stgjskeermen.

10.3
Pa ejendommenes ubebyggede arealer ma der ikke
opstilles skilte eller reklamer, herunder firmaflag.

10.4
Oplag uden for bygninger ma ikke veere til gene for de
omboende.



8 11 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGEN AF
NY BEBYGGELSE

11.1

Forud for ibrugtagen af ny bebyggelse skal der veere
etableret parkeringsareal pa egen grund i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

11.2

Forud for ibrugtagen af ny bebyggelse skal der veere sket
tilslutning til naturgasanleegget.

Byradet kan dispensere fra dette tilslutningspabud, safremt
bygningerne i vaesentligt omfang opvarmes ved
anvendelse af alternativ energi.

11.3

Forud for ibrugtagen af ny bebyggelse skal der veere
etableret stgjskeerm i overensstemmelse med § 10,
saledes at lydniveau ved boliger ikke overstiger 55dB.

§ 12 SERVITUTTER

12.1

Det af den 24.10.1884 tinglyste dokument om at jernbanen
kan fordre en rgrledning borttaget aflyses, da 11bt ikke
laengere greenser op til jernbane.

12.2

Det af den 1.9.1905 tinglyste dokument om
vedligeholdelse af en bygning, aflyses for sa vidt angar
11bt, da bygningen ikke findes pa 11bt.

12.3

Det af den 10.08.1923 tinglyste dokument om hegn,
hegnsmur mv. mod Tokkekab hegn aflyses for sa vidt
angar 11bt, da ejendommen ikke greenser op til Tokkekab
hegn.

12.4

Det af den 24.10.1951 tinglyste dokument om ret for
ejeren af 6l og 6d at anlsegge en 10 meter bred vej over
119 og 11k aflyses, da vejen er indarbejdet i lokalplanen.



12.5

Det af den 5.12.1980 tinglyste dokument om midlertidig
feerdselsret for 11k over 11g og ret til IJage mod
Sandholmgardsvej aflyses. Lokalplanen skaber en ny
vejadgang til 11k, og lage mod Sandholmgardsve;j vil
forringe effekten af stgjskeermen.

§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma
ejendomme der er omfattet af planen ifglge planlovens §
18 kun udstykkes, bebygges eller anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig
selv pligt til at udfare de anleeg der er indeholdt i planen.

13.2

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer mfl., medmindre byradet skanner at
dispensationen er af uvaesentlig betydning for de
pageeldende (planlovens 8§ 19 og 20).

13.3

| henhold til § 47 i planloven kan der foretages
ekspropriation af privat ejendom eller rettigheder over
ejendomme, nar ekspropriationen er af veesentlig
betydning for virkeligggrelsen af lokalplanen.

134
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der
er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil
veere af vaesentlig betydning for virkeliggarelsen af planen.

13.5

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
bygge- og planlovgivningen.



PATEGNING OM VEDTAGELSE

Vedtaget som forslag af Allergd Byrad, d. 16. marts 2005.

Eva Nejstgaard Peter Funder
Borgmester Kommunaldirektgr

Vedtaget af Allergd Byrad, den 17. august 2005.

Eva Nejstgaard Peter Funder
Borgmester Kommunaldirektar

Offentlig bekendtgjort den 20. september 2005



REDEGYRELSE

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomradet ligger i den nordlige del af Blovstrad i
forleengelse af en reekke eksisterende parceller langs
Sandholmgardsvej. Lokalplanomradet ligger umiddelbart
syd for Sandholmgardsvej og nord for Rosmosen.

Mod vest afgreenses omradet af vejen Mosevaenget som
bliver adgangsvej til udstykningerne pa matr.nr. 11k.

Baggrund og formal med lokalplanen

Den aktuelle baggrund for lokalplanen er et gnske fra
ejerne om at udstykke og/eller bebygge de pageeldende
matrikler. Lokalplanen giver mulighed for at opfare 4
individuelle boliger nord for Rosmosen.

| forbindelse med lokalplanen er der udarbejdet et
kommuneplantillzeg som overfgrer en del af et areal som
hidtil har ligget som en del af et rekreativt omrade i byzone
til boligomradet B1 som stader op til lokalplanomradet.
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Forhold til anden planlaegning

REGIONPLAN M.M.

| Regionplan 2001 er Rosmosen udpeget som
beskyttelsesomrade for natur, kulturhistorie og landskab i
byomrade. Dette indebeerer, at der ved planlaegning og
administration skal tages seerligt hensyn til de forhold, der
er angivet for de enkelte beskyttelsesinteresser. Bygninger
og anlaeg skal placeres og udformes under hensyn til det
omgivende landskab, og de ma ikke virke fremmede eller
dominerende, virke forstyrrende eller medfare stg;j.

Ved udleeg af byggefelter er der sikret en afstand til
Rosmosen, ligesom der ved krav om afstand til skel pa 5
meter, er sikret en aben bebyggelse med fritliggende huse
pa store grunde ned til mosen.

Naturbeskyttelsesomrader (83) er udlagt for at sikre
bevarelsen af sjeeldne og sarbare naturtyper som levested
for dyr og planter. Disse omrader medvirker til at sikre de
neere rekreative landskaber.

| forbindelse med lokalplanlaegningen er der sket en
fornyet registrering af 8-3 omradet, sa der sikres en
tilstreekkelig hensyntagen til dette.

Det preeciseres, at safremt der etableres nye permanente
sger indenfor lokalplanomradet, vil disse ogsa blive
omfattet af fredningen.

KOMMUNEPLANEN

| kommuneplanen er en del af lokalplanomradet udpeget
som feelles rekreativt areal. Dette areal overfgres med et
kommuneplantilleeg bag i denne lokalplan til omrade B1.

ST@IJFORHOLD
Lokalplanomradet er belastet med et stgjniveau som
overstiger 55dB.

Der stilles i lokalplanen krav om etablering af en

stgjskaerm mod Sandholmgardsvej, som forudsaetning for
ibrugtagen af bebyggelse.
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VEJBYGGELINIER

Sandholmgardsvej er palagt vejbyggelinier som skal sikre
en eventuel fremtidig udvidelse og / eller udretning af
Sandholmgardsve;.

Byggefelter er placeret saledes, at arealer indenfor
vejbyggelinien ikke kan bebygges.

Der er ikke i lokalplanen fastlagt bestemmelser om
vejbyggelinie i forhold til Mosekrogen, som i dag er ret
smal syd for hvor vejen fra matr.nr. 11 k tilkobles.

Det fastlagte oversigtsareal og placering af byggefeltet
sikrer dog, at der pa et senere tidspunkt vil kunne ske en
udvidelse at vejen, hvis der sker en yderlig udbygning med
boliger langs Rosmosen.

VARMEFORSYNING
Lokalplanomradet er i varmeplanen udlagt til
naturgasforsyning.

SPILDEVANDSPLAN

Lokalplanomradet ligger indenfor offentligt kloaksystem i
henhold til kommunens spildevandsplan. Spildevandet
fares til Blovstrad renseanleeg.

]
Udsnit af spildevandsplan, markebla streg er recipient og lysebla streg udlgb
fra regnvandssystem.
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Rosmosen indgar i regnvandssystemet i spildevands-
planen, hvor der modtages vand fra bade bebyggelsen
ved Mosekrogen og fra Sandholmgardsvej.

Det lavt beliggende omrade centralt pa matr. nr. 11k
indgar ikke i spildevandsplanen, og det er saledes op til
ejeren om man gnsker at etablere en sg eller opfylde
lavningen helt eller delvist.

Tilladelser fra andre myndigheder

Vejbyggelinie

Safremt der gnskes etableret anlaeg, herunder stgjskaerm,
veje m.m. indenfor vejbyggelinien, skal der ansgges om
dispensation hertil fra vejmyndigheden.

MILJZVURDERING

Der gennemfgres ikke nogen miljgvurdering af
lokalplanen, idet:

e lokalplanen omfatter et begreenset omrade, hvor der
fastleegges en lav bebyggelses- og udnyttelsesgrad.

e lokalplanen ikke har indflydelse pa andre planer.

e miljghensyn er sikret gennem den fornyede registrering
af 8-3 omradet, hvor bade Allergd Kommune og
Frederiksborg Amt har deltaget.

Det kan oplyses, at lokalplanens udstyknings- og

bebyggelsesprincipper er valgt som det mindst
indgribende af 3 alternative bebyggelsesforslag.
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Med kommuneplanaendringen
overfgres en del af et omrade
udlagt som feelles rekreativt
omrade til omrade B1.

For de med lysegrgn farve viste
arealer geelder:

De med lysegrgn farve viste
arealer udlaegges som feelles
rekreative arealer, som skal
friholdes for bebyggelse.

For omrade B.1 geelder:

| omrader betegnet B.1 ma
bebyggelsesprocenten hgjst vaere
25 for den enkelte ejendom, og
bebyggelsens hgjde ma ikke
overstige 8,5 meter over det
omgivende terraen.

Fremtidig afgreensning af delomrader

TILLAG TIL KOMMUNEPLANEN 1997-2009

Lokalplanen indebeerer at kommuneplanens udpegning af
feelles rekreative omrader skal justeres, sa de reduceres
mod Sandholmgardsve;.

Det konkrete grgnne omrade i denne nordlige del af
Blovstrgd var udpeget for, pa sigt, at kunne skabe
forbindelse videre til et fremtidigt byomrade nord for
Sandholmgardsvej. Med den seneste planstrategi er disse
planer skrinlagt, og det grenne omrade kan saledes
aendres fra en status som "grgn kile” til en status som et
internt grant omrade i byzone.

Rammer for lokalplaner i Blovstrad, med udpegning af delomrade.

15



