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indledning

Sadan laeses lokalplanen

Lokalplanen er opdelt 1 et afsnit med lokalplanbestemmelser med der-
til herende bemarkninger, vedtagelsespategning, et afsnit med lokal-
planens redegorelse, et afsnit om planens retsvirkninger samt kortbilag
og illustrationer.

Lokalplanbestemmelserne og de tilherende kortbilag har bindende
virkning for den enkelte borger og tinglyses pa de ejendomme, som
lokalplanen omfatter. Bemarkningerne til lokalplanbestemmelserne
og ovrige illustrationer er vejledende.

I lokalplanens redegorelse kan man lese om lokalplanens indhold,
baggrund, forhold til anden planleegning og lovgivning mv. og lidt om
omrédet historie. I det sidste afsnit er lokalplanens retsvirkninger om-
talt.

Lokalplanens indhold — kort fortalt
Lokalplanomradet ligger pa Bringevej 99 1 Jonstrup — midt i Ny Brin-
ge Grundejerforening.

Ejendommen var oprindeligt en del af den frugtplantage, hvorfra hele
Ny Bringebebyggelsen blev udstykket 1 1970’erne. De gamle bygnin-
ger pa grunden var plantageejerens bolig og lagerbygninger.

Fra 1980 til 2003 blev bygningerne lejet ud til Varlose Kommune
som skole for 0. til 2. klassetrin. I 2003 flyttede skolen til det tidligere
Jonstrup Seminarium.

Indtil 2006 har Ny Bringe Grundejerforening veret ejer af ejendom-
men, og har bl.a. benyttet nogle af dens lokaler til foreningsformal og
garage for traktor, graesslamaskine mv.

I 2006 indgik Ny Bringe Grundejerforening aftale med et ejendoms-
selskab om salg af grunden med henblik pé opferelse af en tat-lav bo-
ligbebyggelse med 7 rekkehuse og et nyt felleshus til foreningen.

Lokalplanomradet udger ca. 3.330 m?.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om udformningen af den ny
bebyggelse og de tilherende parkerings- og opholdsarealer, beplant-
ning og hegning, m.m. Formélet med bestemmelserne er at sikre, at
det kommende boligomrade vil indga 1 det omkringliggende boligom-
rade pa en harmonisk méade.



lokalplanbestemmelser
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Lokalplan nr. 78 for Bringevej 99
I henhold til lovbekendtgerelse nr. 883 af 18.

august 2004 fastsettes herved folgende be-
stemmelser for det 1 § 2 n@vnte omrade.

Formal
Det er lokalplanens formal:

at udleegge omradet til boligformél, herunder
felleshus for Ny Bringe Grundejerforening,

at sikre bebyggelsen en hensigtsmassig ud-
formning med hensyn til dagslysforhold, op-
holdsarealer, adgangs- og parkeringsforhold,

at sikre at bebyggelsen pa en harmonisk ma-
de indgdr 1 omgivelserne.

Omradets afgrzensning

Lokalplanomradet afgrenses som vist pa
kortbilag 1 og omfatter del af matr. nr. 3bb,
Bringe By, samt alle parceller der efter den 1.
marts 2006 udstykkes herfra.

Omradets anvendelse

Omradet ma kun anvendes til helarsbeboelse
med tilherende fellesfaciliteter.

Bebyggelse skal opferes som tat lav bebyg-
gelse 1 1 etage.

Udstykning og lignende

Udstykning af omradet ma kun ske efter en
samlet udstykningsplan i princippet som vist
pa kortbilag 2.

Hvis lokalplanomréadet udstykkes til ejerboli-
ger, ma der kun vere én bolig pr. parcel.

bemarkninger

(3.1.) Enhver boligindehaver kan
udove sit erhverv i egen bolig,
nar der ikke beskeeftiges andre
end boligens beboere, og nadr
ejendommen som helhed ikke,

f eks ved skiltning, parkering,
stoj- og lugtgener, cendrer karak-
ter af bolig. (Afgorelse nr. 42
1988 v. Miljoministeriet).
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Veje og parkering

Vejadgang

Vejadgang skal ske ved én stikvej fra Brin-
geve]. Der kan dog etableres indkersel til
feelleshusets kaelder fra Bringebakken.

Adgangs- og tilkerselsarealer skal udformes,
sa bebyggelsen kan benyttes af personer, hvis
funktionsevne er nedsat.

Parkering

Der skal anleegges mindst 2 parkeringsplad-
ser pr. bolig. Mindst halvdelen heraf skal an-
leegges som fzlles gestepladser.

Et passende antal parkeringspladser skal vae-
re dimensionerede som handicappladser.

Til bebyggelsens felleshus skal vere anlagt
mindst 9 parkeringspladser. Felles gaste-
pladser kan medregnes 1 dette antal.

Bebyggelsens omfang og placering

Samlet plan

Bebyggelsen skal udfores efter en samlet
plan, som efter Kommunalbestyrelsens skon
er 1 overensstemmelse med lokalplanens for-
malig§ L.

Den samlede plan skal angive beliggenhed
og udformningen af bygninger, overdaknin-
ger, skure, carporte, private og falles op-
holdsarealer, beplantning, hegning, parke-
ringsarealer og terreenets kotering.

Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 25
for lokalplanomradet.

Byggefelter
Bebyggelsen skal placeres inden for de pa

kortbilag 2 principielt angivne byggefelter.

bemarkninger

(5.2.2) Der henvises til DS-publi-
kation ~Udearealer for alle - An-
visning for planlegning og ind-
retning med henblik pa handi-
cappedes feerden”
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§8

8.1.
8.1.1

Carporte mé kun opferes indenfor de pa kort-
bilag 2 principielt angivne byggefelter eller
efter en samlet plan, der kan godkendes af
Kommunalbestyrelsen.

Skure og mindre bygninger under 10 m?* ma
dog placeres efter de til enhver tid geldende
regler 1 byggelov og bygningsreglement.

Bebyggelsens hajde, placering og etageantal
Bebyggelse ma hojst opfores med 1 etage og
med en hegjde pa hojst 5 m over terreen malt
efter reglerne 1 byggelov og bygningsregle-
ment.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Bebyggelsen skal fremtreede som en samlet
bebyggelse og med et helhedspraeg, som efter
Kommunalbestyrelsens skeon er i1 harmoni
med omgivelserne.

Bebyggelsen skal fremstd med facader i1
blank mur 1 gule teglsten. Dog ma partier af
facaden udferes i1 andre materialer. Traevark
skal fremstd ensartet 1 grélige, brunlige eller
sorte farver.

Boligernes tage skal udferes i tagpap.

Sméabygninger og carporte skal fremtrede
ensartede og vere tilpasset boligbebyggelsen
mht. materialer og farver.

Carporte skal udferes uden sidebeklaedning.
Ubebyggede arealer, hegning mm.

Terrcenregulering

Terrenregulering mé kun ske efter en samlet
plan, som efter Kommunalbestyrelsens sken
sikrer at de interne adgangsforhold udformes
under hensyn til handicappede, og at der op-
nds en god tilpasning til omgivende ejen-
domme, veje og stier.

bemarkninger
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§9

9.1

Hegning og beplantning, befeestede arealer
Beplantning, hegning og befestelse skal ud-
fores og vedligeholdes efter en samlet plan,
Jjevnfor § 6.1

Hegning ma kun udferes som hak.

Eksisterende hakbeplantning langs lokal-
planomrédets ostlige og sydlige matrikelskel
skal bevares.

Belysning
Belysning pa terren ma ikke vare til gene
for omboende.

Antenner, paraboler, skilte, oplag o. lign.
Der mé ikke opsattes antenner, paraboler,
solfangeranleg eller andre skeemmende in-
stallationer udvendigt pad bygninger eller pa
anden méade med fremtreedende placering,
med mindre serlige forhold kan begrunde
det, og ikke uden Kommunalbestyrelsens
godkendelse.

Skiltning ud over sedvanlig navne og hus-
nummerskiltning ma kun finde sted 1 sa&rlige
tilfelde og kun med Kommunalbestyrelsens
serlige godkendelse.

Omradets karakter af boligomrade mé ikke
skemmes / &ndres ved oplag, parkering af
campingvogne, bade, uindregistrerede kore-
tojer og lignende.

Grundejerforening

Alle grundejere indenfor lokalplanomradet
har pligt til at vaere medlem af en grundejer-
forening. Grundejerforeningen skal foresta
drift og vedligeholdelse af de faelles vej-, sti-
og parkeringsarealer, vand- og kloaklednin-
ger samt fellesarealer og -anleg 1 ovrigt og
skal 1 gvrigt udfere de opgaver, som i medfor
af lovgivningen henlaegges til foreningen.

bemarkninger

Kommunalbestyrelsen kan give
tilladelse til opscetning af solfan-
geranleeg og lignende, hvis det
udfores efter en godkendt, samlet
plan.

(9.1) En lokalplan kan ikke for-
lange medlemskab af en bestemt
grundejerforening, men Kommu-
nen anbefaler, at det ved tinglys-
ning pa ejendommen sikres, at
alle grundejere optages i Ny
Bringe Grundejerforening.
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10.1
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§ 11

11.1.1

11.1.2

11.1.3

Forudsatninger for ibrugtagen af
ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke ibrugtages for fol-
gende betingelser er opfyldt:

Bebyggelsen skal vere tilsluttet den falles
varmeforsyning 1 omrédet i form af naturgas.

Bebyggelsen skal vere tilsluttet fellesanten-
neanlaeg eller kabel-tv. Der henvises til §
8.5.1.

Der skal vere anlagt p-pladser som angivet 1
§52

Adgangsarealer og ubebyggede arealer skal
vaere anlagte og tilplantede 1 fornedent om-
fang.

Ophaevelse af deklarationer

Inden for lokalplanens omrdde ophceves fol-
gende deklarationer i deres helhed.:

Dokument om udstykning mv., tinglyst
02.12.75 pa matr. nr. 3bb, 3p og 3r, Bringe
By, (Retningsplan for et boligomrade ved
Bringevej).

Dokument om master mv., tinglyst 28.06.76
pé matr. nr. 3bb, Bringe By.

Dokument om bebyggelse, benyttelse mv.,
tinglyst 26.01.94 pé matr. nr. 3bb, Bringe By.

bemarkninger



vedtagelsespategning

Lokalplanen er 1 henhold til lov om planlegning vedtaget endeligt af Vaerlose Kommunalbestyrelse
den 30. august 2006.

P& Kommunalbestyrelsens vegne

Jesper Bach Hans Jorgen Mortensen
Borgmester Teknisk Direktor



lokalplanens redegorelse

Omradets historie

Lokalplanomradet ligger i bydelen Ny Bringe i Jonstrup. Udbygning
af omradet startede 1 1976 med forste etape af Ny Bringe Grundejer-
forening. Forst blev de 24 fritliggende saddeltagshuse pa Bringetoften
opfort. Siden kom de to naste etaper med raekkehuse 1 1-2 etager og
med flade tage. Boligfonden Bikuben stod for byggeriet af hele be-
byggelsen, som stod ferdig 1 1979.

For 1976 var de attraktive bakkeskraninger plantet til med frugttraeer.
Omrédets eneste bygninger var plantageejerens bolig med tilherende
frugtlager og redskabsskure. Det er denne ejendom, som er emnet for
denne lokalplan. Ejendommen tilherte indtil 2006 Ny Bringe Grund-
ejerforening.

11980 blev bygningerne lejet ud til Vaerlose Kommune, da der var op-
staet behov for en ny skole 1 Jonstrup. Indtil da havde de tjent som bo-
lig for den tidligere plantageejer. Bygningerne blev indrettet som fol-
keskole og miniklub for 0.-2. klassetrin. Det er fra denne periode at
navnet Kaningérden er blevet knyttet til ejendommen. Ordningen var
midlertidig, og 1 2003 rykkede skolen ud igen for at flytte til dens nu-
vaerende adresse pa det tidligere Jonstrup Seminarium.

Gennem hele perioden indtil 2006 har Ny Bringe Grundejerforening
benyttet nogle af ejendommens lokaler til foreningsforméal og garage
for traktor, greesslamaskine mv.

Hele Ny Bringe bebyggelsen set fra ost. Lokalplanomradet ses lidt til hajre for midten af billedet.



lokalplanens redegorelse

I 2002 blev der udarbejdet lokalplan for hele Ny Bringe bebyggelsen
bortset fra den ejendom, som omfattes af denne lokalplan. Lokalplan
nr. 64 havde til formél at fastleegge regler for hvordan der mé foreta-
ges mindre @ndringer pa bebyggelsens ejendomme under hensyn til at
fastholde vasentlige traek 1 bebyggelsens ydre fremtraeden.

Lokalplanens baggrund og formal

I marts 2006 indgik Ny Bringe Grundejerforening aftale med et ejen-
domsselskab om salg af grunden med henblik pa opferelse af 7 ejerbo-
liger og et nyt feelleshus for grundejerforeningen.

Grundarealet udger en del af matrikel 3bb eller ca. 3.330 m? Grunden
er relativt flad, men afgrenses mod syd, ost og vest af skrdninger med
terrenforskelle pa op til 1,5 m. Indkersel til bebyggelsen vil forega fra
Bringevej med en boligve] med reekke- og dobbelthuse pa begge sider.
Felleshuset placeres pa grundens sydvestlige hjorne.

Ejendomsselskabet har udarbejdet et projekt for 7 boliger pa hver 103
m? og indrettet som 2 forskellige typer. Boligtyperne er tilpasset orien-
teringen, sd man far den bedst mulige udnyttelse af dagslyset i boli-
gens opholdsrum. Boligerne har carport og lille gdrdhave med af-
skermende hak mod boligvej og nabo. Der er lagt vegt pa en fleksi-
bel og dben indretning med gennemlyste opholdsrum.

Felleshuset opfores 1 en etage med fuld kalder. I stueetagen indrettes
medelokale, anretterkekken, kontor og WC. I keelderetagen indrettes
garage med direkte adgang fra Bringebakken.

Bebyggelsen opfores 1 traditionelle og gennemprovede materialer,
bl.a. murede ydervaegge og paptag med sikker haldning. Pa lette par-
tier anvendes indfarvede facadeplader.

Lokalplanen har til forméal at muliggere opferelsen af dette byggeri, og
sikre at bebyggelsen kommer til at fremsta 1 harmoni med omgivelser-

ne.

Perspektivskitse
af bebyggelsen
— . set fra Bringevej.
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Forholdet til anden planlaegning

Kommuneplan 2005
Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen, idet kommuneplanens
rammer for lokalplanlaegning er folgende:

Rammeomrade B30 - Jonstrup Vest
Anvendelse:
Boligformal. Aben lav / tet lav bebyggelse. Hojst 1 bolig pr. parcel.

Bebyggelsesprocent:
Max. 25 %

Etageantal:
Hojst 172 etage. Dog med mulighed for 2 etager, hvis serlige forhold (vedr. terraen, eksisterende bebyg-
gelse, arkitektur) taler for det.

Friarealer:
Eksisterende fzlles friarealer fastholdes som ubebyggede fallesarealer for omradets beboere bortset fra
evt. mindre bygninger og anlag til kollektive formal.

Udstykning:
Mindste grundsterrelse 1000 m* for dben lav. Mindste grundsterrelse 400 m? for taet lav efter samlet
plan med mindst 5 boliger. En del af grundarealet kan tillades udlagt som falles opholds- og parke-
ringsarealer.

Generelle rammer
Kommuneplanen indeholder ogsa generelle bestemmelser og retningslinier for lokal-
planlaegningen. De relevante for lokalplanens omrade er folgende:

Anvendelse:

Det skal sikres, at anvendelsen fastleegges til boligformal med mulighed for at indpasse service- og fal-
lesfunktioner som berneinstitutioner, tekniske anlaeg (f.eks. varmecentral), anlaeg og lokaler til kultur og
fritidsformal, samt virksomheder, som ikke @ndrer omradets karakter som boligomrade.

Erhverv:

Enhver boligindehaver kan udeve sit erhverv 1 egen bolig, nar der ikke beskzaftiges andre end boligens
beboere, og nér ejendommen som helhed ikke, f.eks. ved skiltning, parkering, stej- og lugtgener, eendrer
karakter af bolig. (Jaevnfor afgerelse nr. 42, juni 1988 v. Miljeministeriet).

Bebyggelse:
Ny bebyggelse og vaesentlige @ndringer af eksisterende bebyggelse skal udformes, sa der opnas en god
helhedsvirkning i forhold til omgivelserne.

Parkering:
Der skal sikres parkeringsareal svarende til det parkeringsbehov, der er knyttet til aktiviteter pa den en-
kelte ejendom. Der skal almindeligvis reserveres plads til 2 biler pr. bolig.

Varmeforsyning:
Ny bebyggelse skal palegges tilslutningspligt til den kollektive varmeforsyning i overensstemmelse
med kommunens varmeplan.

Feelles antenneanleeg:
Det skal sikres, at bebyggelse i nye boligomrader tilsluttes fzlles antenneanlag eller kabel-TV.

Skiltning, oplag o.lign.:
Det skal sikres, at omradets praeg af boligomrade ikke andres/skeemmes ved f.eks. skiltning, oplag, par-
kering af campingvogne, bade, uregistrerede koretgjer o.lign.

Feelles smabygninger mv.:
Der skal sikres mulighed for etablering af faelles smabygninger, udhuse og overdakkede arealer til cyk-
ler, barnevogne, oplag, affald o.lign.

10



lokalplanens redegorelse

Lokalplanomradets trafikbetjening

Vejadgang til lokalplanomrddet skal ske fra Bringevej, som er en pri-
vat fellesvej, men som 1 kommuneplanen har status af overordnet for-
delingsve;.

Stien syd for lokalplanomrédet, indgér 1 kommunens stiplan som en
vigtig forbindelsessti.

Kommuneplanens stgjretningslinier

I forbindelse med planleegning for omrader til stojfolsom anvendelse,
f. eks boliger, skal det sikres, at stgjniveauet (det &kvivalente konstan-
te niveau) ikke overstiger 55 db(A) fra vej.

Bringevej har en arsdegntrafik pa ca. 850 biler (2001), hvilket ikke gi-
ver anledning til en stojbelastning over 55 dB(A).

Varmeplan

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der i kommunens varmeplan-
leegning er udlagt til forsyning med naturgas og med tilslutningspligt
for ny bebyggelse.

Aflebsforhold - spildevand og regnvand fra tage

Efter kommunens spildevandsplan skal omradet kloakeres ved sepa-
ratsystemer for henholdsvis spildevand fra husholdninger og regnvand
fra tage og befzstede arealer.

Efter spildevandsplanen tilstrebes det at regnvandet i videst muligt
omfang, og hvor det er teknisk og miljgmaessigt forsvarligt, nedsives
enten via regnvandsseer eller faskiner. Regnvand fra parkeringsarealer
skal passere olieudskiller inden nedsivning. Endvidere tilskyndes det,
at regnvand opsamles og bruges til formal, hvor det kan erstatte vand-
vaerksvand. Opsamlet og ledningsfort 1 godkendte anlaeg kan regnvand
benyttes til tojvask og toiletskyl 1 boliger efter regler 1 bekendtgerelse
om vandkvalitet og tilsyn med vandforsyningsanlag.

Byokologi og miljghensyn

Kommunalbestyrelsen finder det naturligt, at planlagningen af et nyt
boligomrade 1 videst muligt omfang sker pa baggrund af helhedsbe-
tragtninger vedr. ressourceforbrug, miljebelastning og by- og bolig-
miljo.

Efter kommunens miljo- og agenda-21-plan anvendes ikke pesticider i
forbindelse med vedligeholdelse af grenne omrader veje og stier, og
kommunen opfordrer generelt til at vedligeholdelsen 1 boligomrader
tilsvarende tilretteleegges uden brug af pesticider.

I forbindelse med udformning og projektering af fremtidig bebyggelse
er det kommunens onske, at der legges vegt pa lesninger, der mini-

11
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merer vandforbrug, energiforbrug til opvarmning og fremmer et sundt
indeklima.

Affaldsplan
Behandlingen af husstandenes affald skal ske i overensstemmelse med
kommunens affaldsplan og affaldsregulativ.

Der kan opstilles affaldsstativer ved den enkelte husstand, eller der
kan 1 de bebyggelserne etableres ~affalds-oer” med minicontainere
feelles for flere husstande.

Der gives mulighed for at husstandene hjemmekomposterer vegeta-
bilsk affald og haveaffald. Felles kompostering for mere end ti hus-
stande kraever tilladelse fra kommunen.

Deklarationer som aflyses
Lokalplanen aflyser 3 deklarationer, som enten har mistet deres be-
tydning eller som vil vere 1 strid med lokalplanen.

Det drejer sig om den oprindelige "Retningsplan for boligomradet ved
Bringevej”, tinglyst 02.12.1975, som bl.a. udlagde anvendelsen af he-
le denne lokalplans omrade til fellesfunktioner. For hele resten af Ny
Bringe omréadet er bade Retningsplanen og de efterfolgende tillaeg til
Retningsplanen aflyst og erstattet af lokalplan nr. 64.

Kommunalbestyrelsen vurderer, at den oprindelige hensigt med Ret-
ningsplanens bestemmelse om omréadets anvendelse til fellesfunktio-
ner er tilstreekkeligt opfyldt med lokalplanens mulighed for, at der kan
opfores et faelleshus for grundejerforeningen pa ejendommen.

Lokalplanen aflyser desuden en deklaration fra 1976 om opsatning af
feellesantennemast, og en deklaration fra 1994 om bebyggelse og be-
nyttelse af ejendommens bygninger til skoleformal. Begge dokumen-
ter har mistet deres betydning.

12
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Forholdet til anden lovgivning

Naturbeskyttelsesloven
I henhold til naturbeskyttelseslovens § 17 méa der ikke placeres bebyg-
gelse inden for en afstand af 300 m fra skov.

En bevoksning med et samlet areal pa ca. 50.000 m? umiddelbart nord
for lokalomradet har status af fredskov, men Skov- og Naturstyrelsen
har ved afgerelse af d. 23.06.06 ophavet skovbeskyttelseslinien inden-
for byzoneomrader med eksisterende bebyggelse i Jonstrup.

Lov om miljevurdering

Efter lov om miljevurdering af planer og programmer skal der udar-
bejdes miljovurdering, nar myndigheder tilvejebringer planer som
omhandler szrlige projekter omfattet af lovens bilag 3 og 4 eller andre
projekter, som vurderes at have vasentlig indvirkning pa miljoet.

Efter Kommunalbestyrelsens vurdering er der ikke vasentlige pavirk-
ninger af miljgmassig karakter forbundet med den foresldede udbyg-
ning af lokalplanomradet.

Da projektets realisering er betinget af en reduktion af skovbeskyttel-
seslinien efter naturbeskyttelsesloven (jf. ovenstdende) er Skov- og
Naturstyrelsen blevet hort som berort myndighed.

Det er Kommunalbestyrelsens vurdering at projektet derfor ikke giver
anledning til udarbejdelse af en miljerapport.

Jordforureningsloven

Indenfor lokalplanomradet er der i Amtets kortleegning ikke registreret
jordforurening. Hvis der i forbindelse med udgravning til byggeriet
konstateres forurening skal der ske anmeldelse til Kommunen og tref-
fes foranstaltninger til bortskaftelse, indkapsling eller anden sikring af
miljoet.
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lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggerelse af
lokalplanen mé ejendomme, der er omfattet af planen, 1 folge lov om
planlegning § 18, kun udstykkes eller 1 ovrigt anvendes 1 overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som
hidtil. Lokalplanen medforer heller ikke 1 sig selv krav om etablering
af anleg mv., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vesentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudsatning af, at di-
spensationen ikke er i strid med principperne 1 lokalplanen. Mere va-
sentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.
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