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Lokalplan nr. 55 i Verlese Kommune: Ryget Skovby, etape 2.

Dette hafte indeholder lokalplan for 2. etape af Ryget Skovby (omradet er i tidligere planer
mv. benzvnt "Varlese Vest"). Omrédet er beliggende nord for Kirke Verlosevej og afgren-
ses mod nord og est af Olaf Becks Allé og mod vest af Ryethojvej. Lokalplanen fastlegger
struktur og bebyggelsesregulerende bestemmelser for det samlede omride.

LOKALPLANENS BAGGRUND.

I Kommuneplan 1997-2009 redegeres der nzrmere for byudviklingsomradet Ryget Skovbys
hidtidige planleegning. Lokalplan nr. 48 for forste afsnit af Ryget Skovby blev vedtaget i
1996. Dette omrade er nu udbygget med ca. 200 boliger og et institutionsomrade. Lokalplan
nr. 55 omfatter anden etape af Ryget Skovby, der forventes at kunne rumme 280 - 300 boliger,
samt et omréde til offentlige formal omkring Hejgard.

Med henblik p at fastlegge indholdet af denne lokalplan indbed Varlese Kommune i juni
1998 fire arkitektfirmaer til at fremkomme med forslag til en retningsgivende bebyggelses-
plan. Kommunalbestyrelsen valgte, at Tegnestuen Vandkunstens forslag i bearbejdet form
skulle danne grundlag for lokalplanen.

Bebyggelsesplanforslaget respekterer princippeme i strukturplanen fra Kommuneplan 1997-
2009, men endrer ved liniefaringen af den vestlige del af hovedfordelingsvejen (Olaf Becks
All¢) og justerer gransemne mellem de enkelte delomrider. Zndringerne i strukturplanen
fremgér af tilleg nr. 1 til Kommuneplan 1997-2009,

Det bzerende element i strukturplanen er den store indre grenning, der som en pracist afgreen-
set, vinkelformet bypark fastlegger byomradets grundform. Denne grenning, der lgber gen-
nem hele Ryget Skovby rummer den slyngede fordelingsvej (Olaf Becks All€), der som et ka-
rakieristisk element bledt fajer sig til terrznets bevagelser. Som en kontrast til

fordelingsvejen er cykel- og gangstien formet som en markant nord-syd og est-vest gdende
allé, ‘

I den bearbejde strukturplan er den vestlige del af bydelens indre gronning indsnaevret til en
bred korridor omkring Olaf Becks All€ og hovedstien langs denne. Herudover er arealerne til
teet lavt boligbyggeri omdisponeret i den vestlige del af omradet, hvor friarealerne nu er truk-



ket ind imellem de enkelte bebyggelser. Forholdet til landbrugslandet mod sydvest praciseres,
idet r&kkehusenes tage her tegner en klart opfattelig afgreensning af byen, samtidig med at et
beplantet jorddige definerer greensen mellem byareal og landbrugsjord.

Andringeme i strukturplanen har tillige til formél at sikre en bedre sammengang mellem de
enkelte bebyggelser i 2. etape. Siledes er de grenne balter mellem bebyggelserne udvidet i
bade sterrelse og indhold, sa de vil kunne udnyttes til rekreative formal mv.

" 'Den zndrede strukturplan udpeger arealet st for Hejgard til fremtidige offentlige formél mv.
i tilknytning til Hejgards sydlenge. Samtidig er den tidligere mulighed for placering af spe-
cialboliger i den indre grenning fjemet. .

LOKALPLANENS FORMAL OG INDHOLD

Lokalplanen omfatter et areal pd ca. 18 ha og fastlegger omradets hovedanvendelse til bolig-
formél, teet lavt byggeri. Planen angiver omradets principielle opdeling i 8 storparceller til bo-
ligbyggeri (med mulighed for underdeling) samt et omrade ost for Hajgérd (samt dennes
sydlznge) til kollektive formal.

Lokalplanen skal sikre, at de kommende boligomrader sivel arkitektonisk som funktionelt
fremstar som velplanlagte med en harmonisk indbyrdes sammenhzng. Derfor er lokalplanen
relativt detaljeret med byggefelter, der angiver bygningemes principielle indbyrdes placering,
pabudte byggelinier og faste bygningsprofiler for de bebyggelser, der danner front mod det
&bne land og den indre gronning. For de kommende bebyggelser i etapens nordvestlige del in-
deholder lokalplanen stor fleksibilitet. Illustrationsplanen viser forskellige udnyttelsesprincip-
per for disse parceller.

De nye boliger er samlet i klart afgreensede grupper med felles adgangsvej placeret i grenne
forleb udformet som lunde af hejstammede lovtreer pi en bund af gras vekslende med
grusarealer til leg og geesteparkering. De klare greenser mellem bebyggelse og landskab sikres
gennem lokalplanens bestemmelser om husenes placering og profil.

Lokalplanen fastleegger desuden principperne for vej- og stisystemet, herunder tilslutnings-
muligheder til det omgivende vej- og stisystem.

FORHOLDET TIL ANDEN PLANLAGNING

Kommuneplan 1997-2009 og Tilleg nr. 1 til Kommuneplan 1997-2009

Samtidig med denne lokalplan tilvejebringes et tillaeg til Kommuneplan 1997-2009. Med til-
leegget sker der visse justeringer af strukturplanen for Ryget Skovby. Kommuneplantilleeg nr.

1 endrer ikke pa selve teksten i rammermne for lokalplanlagningen.

Lokalplanomradet omfatter en del af rammeomrade B51, der i Kommuneplan 1997-2009 er
udlagt til teet lavt boligbyggeri.

Indholdet i rammerne for lokalplanlegningen er falgende:



Anvendelse Boligformal:

Overvejende tet lav bebyggelse med overvejende mindre boliger.
Solbjerggérd kan anvendes til offentlige formal.

Bebyggelsens omfang | B% max. 25 for omradet som helhed.
' _ Hajst 2 etager. Dog kan Kommunalbestyrelsen tillade enkeltbygninger
eller dele af bygninger i 3 etager.

Friarealer _ Min. 10% anvendes til sterre samlede friarealer og de sma vadomrader

g sikres som del af friarealerne.

Andet Omrédet udbygges i overensstemmelse med strukturplanen for si vidt an-
gér de primere veje, bebyggelsesomrdernes afgrnsning og friareal-
strukturen. '

Lokalplanen er i overensstemmelse med disse rammebestemmelser.

En mindre del af lokalplanen (det granne friareal nzermest Kirke Varlosevej) ligger i omrade
F9, der i Kommuneplan 1997-2009 er udlagt til rekreative formil med falgende rammebe-
stemmelser for lokalplanleegningen:

Anvendelse Rekreative offentlige formal (grent omride) for kommunens og de til-
grensende byomraders beboere samt landbrug.

Bebyggelsens omfang | Omrédet friholdes for bebyggelse bortset fra mindre bygninger og anlag,
der knytter sig til omridets anvendelse. Supplerende lege- og opholds-
arealer ti] tilgreensende institutioner.

Andet Beplantning og landskabspleje skal ske efter samlet plan.

Lokalplanen er i overensstemmelse med disse rammebestemmelser.

Forslag til miljeplan for Vzrlese Kommune
I august 1995 vedtog Kommunalbestyrelsen en principbeslutning om at tilsluite sig tankemne
med Agenda 21, herunder at Teknik- og Miljeudvalget og Byplanudvalget generelt arbejder

ud fra Agenda 21-principper. I forlengelse heraf er en miljeplan for Verlese Kommune under
udarbejdelse,

Byskologi

Vaerlose Kommune finder det naturligt, at der ved plankegningen af et nyt stort byomrade i
videst muligt omfang anlegges helhedsbetragtninger med hensyn til omrédets ressourcefor-
brug, miljgbelastning og naturindhold, hvilket betyder, at der ber tages byekologiske hensyn.

Serligt enskelige er de tiltag, der kombinerer det gkologiske med sivel bymassige som sam-
fundsmeessige kvaliteter. For eksempel giver en bevidst udnyttelse af regnvandet mulighed for
bade at etablere rekreative naturelementer i form af sger og bassiner til gavn for bylivet samt
at fremme nedsivningen til gavn for grundvandet. Som ledningsfert vand vil regnvand tillige
kunne benyttes til f.eks. toiletskyl. Dette forudsetter dog dispensation fra gxldende krav om
drikkevandskvalitet for ledningsfert vand i boliger.



Tilsvarende vil det veere muligt at opné nogle byekologiske sidegevinster, hvis etableringen af
byens rekreative arealer tager udgangspunkt j naturligt forekommende naturelementer eller
smabiotoper som f.eks. sper, vandhuller og jordvolde. Siledes vil antallet af bade dyr og
planter kunne pges veasentligt, hvis der i stedet for traditionelle, grenne friarealer etableres
- smé naturomréder med sper, treebeplantninger, greesningsarealer, mv.

. Der ber i forbindelse med udformningen og projekteringen af de enkelte bebyggelser og ved
valg af materialer og byggetekniske losninger, lagges vagt pa ressourcebevidsthed og lang-
sigtet rentabilitet. Overvejelser om udnyttelse af sivel aktiv som passiv solvarme bar ogsi
indga. -

Lokalplanen giver mulighed for etablering af et antal nyttehaver. Nyttehaverne er et vardi-
fuldt tilbud til de beboere, der ﬁnsker at supplere boligens ofte beskedne haveareal med et me-
re intensivt udnyttet areal,

Herudover gnsker Kommunalbestyrelsen, at kriminalitet sdsom harvark og vold i videst mu-
ligt omfang forebygges gennem planlegning og udformning af bebyggelsen og omgivelserne.

Varmeplan.

Kommunalbestyrelsen har den 21. juni 1995 besluttet at Ryget Skovby skal forsynes med
flenvarme i form af kraftvarme fra Hillered. Lokalplanen palagger ny bebyggelse tilslut-
ningspligt. NESA star for distributionen af varme i Ryget Skovby.

Affaldsplan.

Der er i 1996 udarbejdet en affaldsplan og et affaldsregulativ for Veerlose Kommune, der in-
deholder en rekke krav til placering af affaldsstativer mv. Der gives her mulighed for, at de
enkelte husstande hjemmekomposterer deres vegetabilske affald og haveaffald. Felles kom-
postering for mere end 10 husstande kraever tilladelse fra kommunen.

Bygherreme kan - i stedet for individuelle renovationsstativer ved de enkelte husstande etab-
lere affaldseer til minicontainere til husholdningsaffald dakkende et vist antal husstande.
Verlese Kommune kan opsatie kuber til glas og papir i boligomrider med tilstraekkeligt un-
derlag.

Aflebsforhold.

Der er 1 1996 udarbejdet et tilleg til Verlase Kommunes spildevandsplan, Tillegget omfatter
hele Ryget Skovby og fastlegger de nzrmere retningslinier for omradets kloakering mv. her-
under mulighederne for nedsivning af regnvand.

Kommunen opfordrer generelt til, at regnvand opsamles til formal, hvor det kan erstatte led-
ningsvand eller nedsives.



Byggelovens § 10a.

1 denne paragraf hedder det, at nr der opfares mere end ét enfamilieshus til heldrsbeboelse pd
en gjendom, skal bebyggelsen opfores og anbringes sdledes, at hver boligenhed med tilhoren-
de grundareal kan udstykkes til en selvsteendig ejendom med loviig vejadgang.

For at sikre denne udstykningsmulighed for en samlet tat lav boligbebyggelse indeholder lo-
kalplanen en bestemmelse, der delvist fortreenger bygningsreglementets almindelige bestem-
melser om bygningers afstand til naboskel f:s.v.a. nye interne skel i den enkelte bebyggelse.

Den fxlles Grundejerforening for Ryget Skovby

Der er i henhold til bestemmelserne i Lokalplan nr. 48 oprettet en falles grundejerforening,
med medlemspligt for samtlige ejere af (eller grundejerforerljnger for) de enkelte bebyggelser
inden for Lokalplan 48’s omrade. I takt med udbygningen af Ryget Skovby udvides den fzl-
les grundejerforening til at omfatte hele Ryget Skovby. Lokalplan nr. 55 palegger ny bebyg-
gelse inden for lokalplanomridet medlemspligt til denne forening.

Den feelles grundejerforening skal vedligeholde og drive lokalplanomridets fielles friarealer
(den indre grenning og tilgrensende grenne belter mv.) og fielles anleg i overensstemmelse
med en af kommunalbestyrelsen godkendt vedligeholdelsesplan.

Landbrugsloven.
Lokalplanens ejendomme er palagt landbrugspligt i henhold til landbrugsloven. Landbrugs-

pligten forudsettes ophzvet i henhold til § 4 i landbrugsloven nér lokalplanen er endeligt
vedtaget,

Museumsloven.

Der er begrundet formodning om tilstedevarelsen af fortidsminder inden for lokalplanomra-
det. Disse vil i givet fald vaeret omfattet af museumslovens § 26.

Veerlgse Kommune vil treeffe aftale med Varlese Museum om at museet foretager arkacologi-

ske undersegelser af byggegrunde forud for byggeriet med henblik pé at undga eventuelle af-
brydelser i byggearbejdet.

Zoneforhold.
Hele lokalplanen ligger i byzone.

Indflyvningen til Flyvestation Vzrlese.

Forsvarets Bygningstjeneste har udarbejdet et forelebigt kort over indflyvningsomrade ved
Flyvestation Varlese. Det fremgar heraf, at sterstedelen af Veerlase Kommune er omfattet af
et indflyvningsplan i kote 61. Dette galder ogsa lokalplanomradet. Treer og bygningsanleg
skal, for ikke at vaere til gene for indflyvningen til flyvestationen, respektere dette indflyv-
ningsplan. Naermere bestemmelser om forholdet er tinglyst p4 ejendommene den 18. juni



1965. Da terrzznkoten for lokalplanomradet ligger mellem 37 og 46 tillader bestemmelsen
byggeri med en hejde p4 op til ca. 15 m. Lokalplanen giver i evrigt ikke mulighed for byggeri
med en hejde pi over 12 m.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER.

. Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offenﬂiggﬁrelse af lokalplanen mé ejen-
domme, der er omfattet af planen, i folge Lov om planlegning § 18, kun udstykkes eller i av-
rigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsztte som hidtil. Lokalplanen
medferer heller ikke i sig selv krav om etablering af anleeg mv., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser af lokalpla-
nens bestemmelser under forudsatning af, at dispensationen ikke er i strid med principperne i
Jokalplanen. Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.



Lokalplan nr. 55
for Ryget Skovby, etape 2.

I henhold til Lov om Planlegning (Lovbekendtgerelse nr. 563 af 30. juni 1997) fastsattes her-
ved folgende bestemmelser for det i § 2 navnte omrade.

§ 1.
1.1

§2.

2.1

§ 3.

3.1

3.1.1

32

3.2.1

3.3

FORMAL.
Det er lokalplanens formal:

at sikre, at omrddet udvikles i overensstemmelse med principperne i den samlede
strukturplan for Ryget Skovby.

at sikre, at de nye teet-lave bolighebyggelser i lokalplanens omréde, fir en god og hen-
sigtsmeessig udformning bade internt og i forhold til omgivelserne.

at sikre at de nye boligorhréder sdvel arkitektonisk som funktionelt bliver velplanlagte
omrader med en harmonisk indbyrdes sammenhang.

OMRADETS AFGRANSNING.

Lokalplanomradet afgranses som vist pi vedhaftede kortbilag 1 og omfatter dele af
matr.nr. 14c og 15a begge Kirke Varlose By, samt alle parceller, der efter den 25. no-
vember 1998 udstykkes fra de nzzvnte ejendomme.

OMRADETS ANVENDELSE.

De pa kortbilag 1 med bogstavermne A, B, C, D, E, F, og G benzvnte delomrider ma
kun anvendes til boligformal (helarsbeboelse) samt de kollektive funktioner, der natur-
ligt knytter sig hertil.

Bebyggelsen skal fortrinsvis opferes som teet lavt boligbyggeri.

Det pa kortbilag 1 med H benzvnte delomrade m4 anvendes til institutions- og service-
formil. Inden for omridet md etableres institutioner, offentlig og privat service samt
forskellige former for specialboliger.

Hejgérds sydlenge indgér i omride H og skal bevares.

De pa kortbilag 1 med &ben cirkel-signatur viste delomrader til leg ophold mv. udleg-

ges til fielles opholdsarealer med mulighed for indpasning af legepladser, mindre ud-
huse, geesteparkering mv. I disse omrader etableres stier jf. § 5.



3.4

3.5

‘351

352

3.6

§ 4.

4.1

4.2

4.2.1

§ 5.

5.1

5.2

5.3

De pa kortbilag 1 med &ben krydssignatur viste arealer ma anvendes som torvearealer
med niulighed for indpasning af feelles lege- og opholdsarealer, parkering og evt. fzl-
leshuse.

De pé kortbilag 1 med &ben priksignatur viste omrider udlgges til rekreative formal,
leg, boldspil mv. Omriderne omfatter en del af bydelens indre grenning samt andre
grenne falles friarealer.

En zone pd indtil 2,5 m fra boligbebyggelse placeret i skel mod den indre grenning kan
benyttes som privat opholdsareal for de tilgrensende boliger. Arealet ma befestes, men
det md ikke hegnes. Der m4 vinkelret pd bebyggelsen etableres 1,5 m hoje begehakke i
2,5 m lengde. Arealet ma ikke benyttes til oplag.

Arealet vest for A2 kan anvendes som supplerende friareal eller til nyttehaver overve-
jende til brug for lokalplanomridets beboerne.

Det pa kortbilag 1 viste markareal vest for nyttehaverne samt arealet syd for Al ud-
legges som supplerende feelles friareal. Den eksisterende landbrugsmessige udnyttelse
af arealerne kan fortsatte, men de to arealer kan inddrages som falles friareal, safremt
der viser sig behov herfor.

UDSTYKNINGER

De pé kortbilag 1 viste storparceller til boligformal kan udstykkes i princippet med en
ydre afgransning som vist. Parcelleme C, D, E og F kan underdeles i to eller tre stor-
parceller (bestiende af delomréde til boligbyggeri med tilhorende friareal og vejareal).
En matrikuler opdeling af de enkelte boligbebyggelser, der indebarer, at hver bolig
med tilherende grundstykke udstykkes til en selvstandig ejendom, ma kun finde sted
efter en samlet plan, der kan godkendes af Kommunalbestyrelsen jf. § 6.4.1. Denne be-
stemmelse fortraenger Byggelovens § 6A.

Hvis de enkelte boligbebyggelser udstykkes til boliger med tilherende grundstykke, jf.
§ 4.2, ma der pa hver ejendom kun opferes eller indrettes én bolig.

VEJADGANG, STIFORHOLD OG PARKERING.

Hovedadgang til omrdet for kerende trafik skal ske via Olaf Becks Allé, der forlzen-
ges som vist pd kortbilag 1. Omridet vejbetjenes via stikveje herfra.

Nye veje og hovedsti anlagges med en principiel placering som vist pa kortbilag 1.

Terreenregulering i forbindelse med anleg af vej-, sti- og parkeringsarealer skal ske
efter en samlet plan godkendt af Kommunalbestyrelsen.
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5.6

5.6.1
5.7

5.7.1

5.7.2

5.8

§ 6.

6.1

6.1.2

6.13

6.1.4

6.1.5

I den eksisterende renneallé fra Kirke Varlosevej til Hajgard skal der anlegges en 2,5 m
bred sti langs den vestlige trarzkke.

Bl.a. for at sikre den frie passage mellem de enkelte bebygelser, samt give adgang.til
baghavearealer etableres de pa bilag 5 viste sekundare stier i storst muligt omfang.

Veje og stier skal i videst muligt omfang folge den naturlige terraenform.

De interne boligveje inkl. torvearealerne skal principielt udformes som stilleveje eller
lege- og opholdsarealer.

Der skal udlzegges areal svarende til 2 parkeringpladser pr. bolig indenfor hver storpar-
cel. For bebyggelsen i delomride B er kravet dog kun 1Y% plads pr. bolig.

Mindst 1/3 af parkeringspladserne skal anlzgges som felles gesteparkeringspladser.

Der anlagges parkeringspladser svarende til det til enhver tid vaerende behov inden for
hver storparcel.

Inden for omrddet udlagt til institutionsformél anlegges parkeringspladser svarende til
det til enhver tid vaerende behov.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING.
Omrider udlagt til boligformal: A1, A2, B, D3, E3, F3 og G.

De pé kortbilag 1 med Al, A2, B, D3, E3, F3 og G benavnte delomrader er forsynet
med byggefelter, der angiver den principielle indbyrdes placering af bygninger.

Byggefelterne mod det dbne land i syd og vest er forsynet med en pabudt byggelinie.
Det samme geelder for de byggefelter, der er placeret i skel mod den indre grenning i
@st og nord, idet skellet her er at betragte som en pabudt byggelinie.

Byggeielter med tat skravering bebygges med reckkehuse i 1% og 2 etager: Demed a, b
eller c markerede byggefelter bebygges med reekkehuse udformet med det p4 bilag 3 vi-
ste bygningsprofil a, b eller ¢. Den maksimale bygningshajde er 8,0 m for bygningsprofil
a0g b og 9,0 m for bygningsprofil c.

Visse byggefelter for reckkehuse i to etager kan suppleres med sidebygninger i én etage
samt carporte. Disse placeres inden for det tilgransende byggefelt for byggeri i én etage.

Byggefeltet med tet, diagonal krydsskravering til feelleshus og boliger bebygges med et
punkthus i maksimalt 2% etage udformet med det pé bilag 3 viste bygningsprofil d. Hu-
set skal opfores efier et projekt, der kan godkendes af Kommunalbestyrelsen. Den mak-
simale bygningshgjde er 11 m.



6.1.6

6.1.8

'6.1.9

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3
6.24

6.2.5

6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.4

6.4.1

Byggefelter med &ben skravering bebygges med rekkehuse (inkl. eventuelle carporte) i
én etage. Tagene udformes som sadeltage med en haldning pa 22% - 35°. Den maksi-
male bygningshgjde er 6 m.

Mindre udhuse mv. kan placeres uden for byggefelterne i overensstemmelse med en
samlet plan godkendt af Kommunalbestyrelsen.

Byggelsesprocenten for omride Al og B m4 ikke overstige 35.

Byggelsesprocenten for de evrige storparceller (jf. § 4.1) ma ikke overstige 30.

Omréader udlagt til boligformal: C1, C2, D1, D2, E1, E2, F1 og F2.

De pé kortbilag 1 med C1, C2, D1, D2, El, E2, F1 og F2 benavate delomrader skal
bebygges i overensstemmelse med godkendt bebyggelsesplan jf. § 6.4.1.

Bebyggelsen skal overvejende disponeres som pst-vestvendte eller nord-sydvendte
bygninger.

Boligbebyggelsen skal opfares med ensartet tagform i enten 1 eller 1% etage.

Den maksimale bygningshgijde er 8,5 meter.

Byggelsesprocenten for de enkelte storparceller (jf. § 4.1) m4 ikke overstige 30,

Omride udlagt til boligformal: G.
Det pd kortbilag 1 med G benzvnte delomrade er forsynet med byggefelter. Bebyggel-
sen skal principielt placeres inden for disse byggefelter. Hajgards stuchus skal bevares

og indrettes til boligformal eller kollektive formal.

Ny bebyggelse skal opferes med sadeltage med en haeldning pé 22% - 35°, Den mak-
simale bygningshgjde er 6 m.

Byggelsesprocenten for storparcellen ma ikke overstige er 30.

Generelt for alle omrider udlagt til boligformal

Hver bebyggelse ma kun opfares efter en samlet bebyggelsesplan, som kan godkendes
af kommunalbestyrelsen. Planen skal angive:

- bebyggelsens placering pa grunden, inkl. private og felles udhuse,
- bebyggelsens kotering/terreenregulering,

- de ubebyggede arealers kotering,

- placering af eventuelt feelleshus for beboerne,
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6.4.2

6.4.3

6.4.4

6.5.

6.5.1

6.5.2
6.5.3

6.5.4

6.6.

6.6.1

§7.

7.1

7.2

- placering af legepladser,

- udformning af tilkersels- og parkeringsarealer og stier,

- beplantningsplan, herunder randbeplantningen mod bydelens felles friarealer,
- udstykningsplan for udstykning efter § 4.2.

De enkelte boligbebyggelser skal udformes under hensyntagen til de lokale land-
skabstreek, siledes at bebyggelsen i sterst muligt omfang fslger det eksisterende ter-

ran.

Uanset byggelovgivningens bestemmelser om bygningers afstand og hejde i forhold til
skel tillades bebyggelsen placeret i skel, nar brandsikkerhedsmassige krav respekteres.

Ved eventuel udstykning af de enkelte boligbebyggelser i overensstemmelse med §
4.2, siledes at hver enkeltbolig med tilherende grundareal udstykkes til en selvstendig
ejendom, kan nye interne skel placeres uden hensyn til byggelovgivningens bestem-
melser om afstand og hejde i forhold til skel, nir brandsikkerhedsmessige krav re-
spekteres.

Omride udlagt til institutions- og serviceformal: H

Forud for bebyggelse af omrddet skal udarbejdes en skitsemessig dispositionsplan for
det samlede institutionsomridets udnyttelse. Planen skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen.

Hojgérds sydlenge skal bevares.

Bebyggelsesprocenten for institutionsomridet som helhed mé ikke overstige 30.

Bebyggelsen ma opfores i max. 2 etager. Bygningshejden mi ikke overstige 10,5 m.

Omride udlagt til rekreative formél, bydelens indre grenning mv.
Omradet skal forblive ubebygget. Dog kan kommunalbestyrelsen tillade opferelsen af

transformatorstationer og lign. samt andre mindre bygninger, der naturligt knytter sig
til omradets anvendelse som rekreativt grent omréide, nyttehaver og legepladser mv.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN.

Bebyggelsen skal med hensyn til arkitektur, materiale- og farvevalg gives et udseende,
der efter kommunalbestyrelsens sken giver en god helhedsvirkning.

Tage udferes med ensartet tagmateriale inden for hver storparcel. {Se § 6 vedrerende
tagform).
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72,1

722

73

7.4

7.5

§ 8.

8.1

8.1.1

8.1.2

8.2,

83

3.4

8.5

Tage pa boligbebyggelser i 114 og 2 etager samt punkthuset inden for omriderne Al, A2,
B, D3, E3 og F3 samt boligbebyggelsen inden for omréde G skal udferes med rode vin-
getegl. P4 disse tage ma der ikke opszttes solfangere og lignende,

Kommunalbestyrelsen kan, hvor arkitektoniske hensyn taler herfor, tillade flere tagmate-
rialer. '

Facader opfert i skel mod den indre grenning samt gavle pa byggeri i 1% og 2 etager in-
den for omride Al, A2 og B samt punkthuset skal udfares med et vaesentligt element af
blankt murveerk. Murvaerket udferes i en varm lys gul teglsten.

Skiltning og reklamering mé kun undtagelsesvis finde sted og kun med kommunalbe-
styrelsens godkendelse i hvert enkelt tilfzlde.

Opsetning af udenders antenner ma kun undtagelsesvis finde sted og kun med kom-
munaibestyrelsens godkendelse i hvert enkelt tilfzlde. (Se § 10.3 vedr. kabel-TV).

FRIAREALER, BEPLANTNING OG SQER.

De pé kortbilag 1 med &ben prik signatur viste omrider (den indre grenning mv.) skal
beplantes og vedligeholdes efter en samlet plan godkendt af Kommunalbestyrelsen.
Denne plan skal ogsd omfatte vedligeholdelsen af det eksisterende nord-syd géende
jorddige.

Olaf Becks Allés forlengelse flankeres af en rekke kastanietraeer pa samme méde som
den eksisterende vej.

Séfremt markarealet vest for nyttehaverne og syd for Al (se § 3.6) inddrages til rekre-
ative formdl skal arealet beplantes og vedligeholdes efter en samlet plan godkendt af
Kommunalbestyrelsen.

De pd kortbilag 1 med &ben cirkel-signatur viste lege-, opholds og parkeringsarealer
skal 1 princippet disponeres og beplantes som vist p4 illustrationen bilag 4. Planen skal
godkendes af Kommunalbestyrelsen.

De pé kortbilag 1 med &ben krydssignatur viste torvearealer skal disponeres og be-
plantes efter en samlet plan godkendt af Kommunalbestyrelsen.

Renne-alléen syd for Hajgird samt den eksisterende beplantning nord for Hojgird ma
ikke uden Kommunalbestyrelsens tilladelse zndres. Almindelig beskaring mv. med

henblik pa pleje er tilladt,

Eventuel terrenregulering skal ske efter en samlet plan godkendt af Kommunalbesty-
relsen.

12



8.6

8.7

3.8

§9.

9.1

§ 10.

10.1

10.2

10.3

§11.

11.1

11.2

Randbeplantningen mod det &bne land i sydvest udformes som et beplantet dige efter
en samlet plan, der kan godkendes af Kommunalbestyrelsen.

Private havearealer md kun hegnes med levende hegn mod veje og fxlles friarealer.
Hegn mod den indre grenning mod nord udfares som klippet begehak, der vedligehol-
des i en hgjde af 1,8 m.

Private havearealer m ikke beplantes med sterre eller gradige vakster, der kan virke
til gene for naboen, hvad angar redderenes udstraskning eller veeksternes hejde.

AFLOBSFORHOLD.
Omrédet kloakforsynes i overensstemmelse med kommunens spildevandsplanlzegning
for omradet.

FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGEN AF NY BEBYGGELSE.

Felles vej-, sti- og parkeringsarealer samt felles friarealer skal vare anlagt i overens-
stemmelse med en samlet plan godkendt af Kommunalbestyrelsen (f. § 6.4.1).

Lokalplanens omrade er i henhold til kommunens varmeplanlegning udlagt til forsy-
ning med naturgasbaseret kraft-varme. Der er derfor tilslutningspligt til fjemvarme-

nettet for ny bebyggelse.

Ny bebyggelse skal vere tilsluttet enten flles antenneanlag eller kabel TV-net.

GRUNDEJERFORENING.

Der skal for hver boligbebyggelse, der udstykkes i enkeltboliger efter § 4.2, oprettes en
lokal grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere inden for bebyggelsen.
Foreningen skal sikre vedligeholdelsen af falles anleg inden for bebyggelsen.

Der er i henhold til bestemmelserne i Lokalplan nr. 48 oprettet en feelles grundejerfor-
ening for hele Ryget Skovby med medlemspligt for samtlige ejere af (eller grundejer-

foreninger for) de enkelte bebyggelser inden for Ryget Skovby. Ny bebyggelse inden
for lokalplanomradet har medlemspligt til denne forening.

11.2.1 Den fzlles grundejerforening skal vedligeholde og drive lokalplanomridets falles fri-

arealer og feelles anleg i overensstemmelse med en af kommunalbestyrelsen godkendt
vedligeholdelsesplan.

11.2.2 Grundejerforeningerne skal i gvrigt udfere de opgaver, som i medfer af lovgivningen

henlegges til foreningen.
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113 Grundejerforeningernes vedtegter og endringer heri skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen.

§12. INDFLYVNINGEN TIL FLYVESTATION VAERL@GSE.

12.1 Trmer og bygningsanleeg mv. ma ikke vere til gene for indflyvningen til Flyvestation

Vearlase.

VEDTAGELSESPATEGNING.

Lokalplanen er i henhold til § 27 i lov om planlzgning vedtaget endeligt af Varlese Kommu-
nalbestyrelse den 24. marts 1999.

P4 Kommunalbestyrelsens vegne

Erik Eefsen Hans J. Mortensen
Borgmester Teknisk Direktor
Bilag:

1. Kortbilag 1. (Placeret bagest)

2, Tlustrationsplan.

3. Husprofiler mv.

4. Opholds- og legearealer, beplantning mv.
5. Principielt stinet.
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Bygningsprofil D

2% efage

Max. bygningshegjde 11 m

Ensidigt tag, hzeldende mod nord-est
Taghzeldning ca. 25°

Tagmateriale, vingetegl

Udhaeng ma kun forekomme | tagets lave side, max. 60 ¢m.

Bygningsprofil C

2 etager

Max. bygningshejde 8m

Ensidigt tag, haldende mod syd el. vest
Taghzeldning ca. 25°

Tagmateriale, vingetegl

Udhaeng ma kun forekomme | tagets lave side, max. 60 cm.

Bygningsprofil B

%
7
7

1% etage

Max. bygningshgjde 8 m

Ensidigt tag, haeldende mod syd el. vest

Taghzeldning ca. 25°

Tagmateriale, vingetegl

Udhang ma kun forekomme | tagets lave side, max. 60 cm.

Bygningsprofil A

/

2 etager

Max. bygningshejde 8 m
Saddeltag

Tagheeldning 25 -35°
Tagmateriale, vingetegl
Udhaeng max. 60 cm.

Bilag 3
Husprofiler mv.



Bilag 4

Hlustration

Lege- og opholds- og parkeringsareal
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Principielt stinet
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Eksempel pa en samlet bebyggelses-
plan fra arkitektkonkurrencen om an-
den etape af Ryget Skovby.

lllustrationsplanen viser karakteren af
den nye bebyggelse; men afgraens-
ningerne af de enkelte bebyggelser
mv. er ikke i fuld overensstemmelse
med Lokalplan nr. 55.

RYGET SKOVBY, ETAPE 2
ILLUSTRATIONSPLAN
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