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LOKALPLANER GENERELT

Tilvejebringelse

Kommunalbestyrelsen star for tilvejebringelsen af
lokalplaner, evt. i samarbejde med dem, der har inte-
resse i at udfgre anlaegs- og byggearbejder for det
pageaeldende omrade. Kommunalbestyrelsen skal
tilvejebringe en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at
sikre kommuneplanens virkeligggrelse, nar der pa-
teenkes starre udstykninger, anlaegs- og byggearbej-
der, eller nedrivninger af bebyggelse. Kommunalbe-
styrelsen kan desuden tilvejebringe lokalplaner for en
reekke andre forhold.

Indhold

En lokalplan m4 ikke indeholde bestemmelser i strid
med planlovens § 13, stk. 1 pkt. 1-5, herunder kom-
muneplanen.

Lokalplaner skal indeholde oplysninger om planens
formal og retsvirkninger, og en redegerelse, der bl.a.
beskriver forholdet til kommuneplanen, anden plan-
laegning, tilladelse fra andre myndigheder mm. Den
kan desuden rumme bestemmelser om overfarsler af
arealer til byzone, om anvendelse og udstykningsfor-
hold, om bebyggelsesplacering og -udformning, beva-
ring af bygninger og landskabstraek, sikring af friarea-
ler og feellesarealer mm.

Offentliggerelse

Nar kommunalbestyrelsen har vedtaget et forslag til
lokalplan, skal det offentligg@res sammen med oplys-
ning om indsigelsesfrist, som skal vaere mindst 8
uger.

Samtidig skal kommunalbestyrelsen give skriftlig
underretning om forslaget til ejere, lejere og brugere
af de ejendomme, som enten omfattes af planen
direkte, eller for hvem forslaget har veesentlig betyd-
ning, og til lokale foreninger, samt foreninger der har
klageret, til miljigministeren og andre, for hvem planen
har retlig interesse.

Erhvervsstyrelsen paser, at et forslag til lokalplan ikke
er i strid med landsplandirektiverne og de statslige
interesser.

Endelig vedtagelse

Er der opnaet enighed mellem Erhvervsstyrelsen og

kommunalbestyrelsen om evt. aendringer i planforsla-
get, kan kommunalbestyrelsen efter udlgbet af indsi-
gelsesfristen, vedtage planen endeligt, hvis der ikke

er indkommet indsigelser, der giver vaesentlige aen-
dringer i planen, som fordrer en fornyet hgringsperio-
de.

Efter vedtagelsen foretages offentlig bekendtgarelse
af planen, og der fremsendes skriftlig underretning til
ejere, til dem, der har fremsat indsigelser, samt til
foreninger og myndigheder.

Retsvirkninger

Nar et forslag til lokalplan er offentliggjort, ma ejen-
domme omfattet af planen ikke udnyttes eller bebyg-
ges pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Lokalplanen indberettes til Plansy-
stem.dk, og der ma ikke etableres forhold, som strider
mod planen, efter at den er bekendtgjort. Med henblik
pa at sikre planens gennemfgrelse kan kommunalbe-
styrelsen ekspropriere fast ejendom, nar det er af
vaesentlig betydning for almenvellets interesser.
Kommunalbestyrelsen kan give dispensationer, der
dog ikke kan stride mod det principielle indhold i lo-
kalplanen.

Bemaerkninger og indsigelser

Lokalplanforslaget blev den 21.09.2022 vedtaget af
Sorg Kommunalbestyrelse til offentlig fremlaeggelse i
perioden 28.09.2022 - 23.11.2022.

Indsigelser eller bemaerkninger skal vaere Sorg Kom-
mune i heende senest den 23.11.2022.
Kontaktoplysninger ses herunder.

Klagemulighed

Retlige spgrgsmal i forbindelse med endelig vedta-
gelse af lokalplaner kan paklages til Planklagensevnet
inden for 4 uger efter offentligggrelse af vedtagelsen.
Klager skal indberettes i en seerlig digital klageportal,
og klagenzevnet opkraever et gebyr pa 900 kr. for
privatpersoner og 1800 kr. for virksomheder/forenin-
ger, for en klage behandles.

SORY KOMMUNE

Fagcenter Teknik,
Miljg og Drift
Radhusvej 8
4180 Sorg

TIf. 57 87 60 00
plan@soroe.dk
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REDEGORELSE

A. LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Sorg Kommune har i en arraekke veeret i dialog med DSB og BaneDanmark om
anvendelse af og fornyelser pa arealer nord for banen ved Sorg Station. Her |a
op til 1975 et jernbanespor som farte til Sorg Bystation. Op til midten af 1900-
tallet farte banen videre mod nord til Vedde. Pa stedet |a ogsa bygninger til ba-
nens gods, et gldepot og - i en periode til 2007 — KAVO's plads til aflevering af
kemikalier til destruktion.

Alt det er vaek i dag og pa stgrstedelen af de frilagte arealer er blevet anlagt par-
keringspladser til banens pendlere.

Den gstligste del af omradet graenser op til Sore Senderskov og ligger uudnyttet.
Neaerveerende Lokalplan SK 72 omfatter dette areal. Lokalplanen skal med detail-
bestemmelser for boligbebyggelse supplere Lokalplan SK 6 fra 2007.

Der sigtes mod bebyggelse af hgj arkitektonisk kvalitet med en baeredygtig profil.

B. LOKALPLANOMRADET — NUVARENDE FORHOLD

Lokalplanomradet omfatter matr.nr. 60a, Lynge By, Lynge, som er 8014 m2. Are-
alet graenser op til Sorg Sgnderskov mod nord og @st, mod syd ligger et areal
knyttet til jernbanen og mod vest Stationspladsens store parkeringsomrade.
Graenserne ses pa luftfotoet herunder og pa Kort A.

L2

Luftfoto med lokalplanomradets graense (matrikel nr. 60a) til hgjre, naermest Sorg S@nderskov.

Arealet er ubebygget. Den sydlige del er grusbelagt med beskeden bevoksning
og en lysmast. | den nordlige del er der grees og traeer. Terraenet er stort set
jeevnt og plant. Langs skoven og midt pa omradet ligger der grgfter med aflgb til
skoven. Adgang for biler og anden feerdsel er fra Stationspladsen og omradet er
for cyklister og gaende knyttet til Veddestien og Stensbagvej i Sore Senderskov.

Imellem lokalplanmatriklen og stagjskeermen langs jernbanen ligger et 5-15 m
bredt grusbelagt areal pa ca. 1600 m?, som kun anvendes sporadisk. For Ba-
neDanmark, som ejer arealet, er der herfra en servicevej til jernbanespor i sko-
ven, en ngdpassage til stationens perroner samt plads til vedligehold af stgj-
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skeermen. Ud over at tilgodese disse praktiske funktioner rummer arealet et an-
lzeg med en hgj telemast.
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Fotos af lokalplanomradet og dets omgivelser:

e

e I

For enden af Stationspladsen ligger planomradet med bevoksning, grus og to stalmaster.

Den nordlige del af omradet henligger ved planudarbejdelsen med en sti, grees og treeer.
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Kort A: Eksisterende forhold
Mal 1:2500

Signaturforklaring:
----- Lokalplangreense
P Parkeringsplads
" Vej- og stikant *
(D Treebevoksning (eksisterende)
Eksist. matrikelskel
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C. LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen fastleegger principper og retningslinjer for omradets fremtidige an-
vendelse med sigte pa opfarelse af et etagehus med op til 39 lejligheder.
Planens kort og illustrationer giver et indtryk af intentionerne for bebyggelsens
fremtraeden og indpasning mellem Sorg Sgnderskov, jernbanen, Stationspladsen
og det tilgraensende villakvarter.

Pa baggrund af et udarbejdet projekt rummes boligerne | en ca. 90 m lang, 3
etages bygning med bruttoareal pa ca. 3206 m? (bebyggelsesprocent 40).

Arkitektonisk brydes husets volume af forskydninger | facaden og tagfladerne. Pa
midten knaekkes den samlede bygningeskrop som vist pa Kort bilag 1 og 2. To
steder brydes den samlede bygningskrop af elevator/trappeopgange udfgrt med
glasfacader. Elevator/trappeopgangenes glasfacader sikrer, at der kommer et kig
igennem bygningen ind til skoven. Trappe/elevatoropgangen er fra sydsiden
trukket en smule tilbage | forhold til boligbebyggelsen. Den tilbagetrukne
placering af elevator/trappeopgangen er valgt med henblik pa at bryde
hovedbebyggelsen op | tre bygningskroppe. Bade materialevalget af
elevator/trappeopgangen samt dens tilbagetrukne placering ser fra syd, er med til
at give bygningens fagcade et mere levende udtryk og sikrer, at byggeriet ikke
opleves som en langdominerende flade, men at byggeriet opleves som 3
bygningskroppe.

Til boligerne knyttes sekundaer bebyggelse med depotrum, skure og overdaek-
ninger til f.eks. cykler og affaldscontainere. Desuden kan der veere keelder.

Indgange til alle lejligheder bliver fra nord, pa 1. og 2. sal ad altangange.

Alle boligerne ved jorden far terrasse, boligerne pa 1. sal tilgodeses med altan.
Boligerne pa 2. sal kan tilgodeses med en altan safremt disse opfgres med en
skaerm af glas i en hgjde af 1,6 m. Ellers teenkes disse boliger udfart med "fransk
altan”.

Lejligheder til udleje eller salg til seniorer (+50 ar) pateenkes indrettet med 2 og 3
veerelser med abent kgkken. Til beboernes feelles anvendelse indgar bl.a. et
samlingsrum med kokken. Der ma ogsa etableres andre feellesrum og faciliteter
til overnatning for geester. En keelder vil kunne rumme teknikrum, vaerksted og
andre faciliteter.

Bygningskomplekset skal i hovedtreek udformes som det fremgar af de naeste
siders illustrationer. Det endelige udtryk vil bero pa et detailprojekt.

Facader skal overvejende fremsta i rgdbrune tegl og trae, sa der opnas et indby-
dende praeg. Traebekleedninger, skodder og espalierlasninger kan bidrage til et
livfuldt og naturtilpasset udtryk, som passer godt til bebyggelse ved skovbrynet.

Stationens bygninger har inspireret til ogsa at deekke boligbebyggelsen med 30
grader haeldende, mgrke rygningstage, evt. suppleret med solceller.

Friarealerne neermest skoven skal have naturpraeg med graes og treeer. Her kan
der veaere opholdspladser, en petanquebane og andre aktiviteter for beboerne.

8
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Grgfterne langs skoven taenkes bevaret. Grgften midt pa grunden ma slgijfes,
men kan erstattes af en rende langs stien imellem Stationspladsen og skoven.
Som led i regnvandsafledningen gives der mulighed for at indpasse et forsinkel-
sesbassin pa friarealet langs skoven.

Der skal fortsat vaere en offentlig tilgaengelig sti tveers over friarealet.

Parkeringspladser tilgodeses primaert syd og @st for bebyggelsen. Ved hoved-
indgangen skal der anleegges sma pladser til afseetning, ophold og cykler.

Tilkgrslen fra Stationspladsen knyttes til en vej som anlaegges uden for lokal-
planomradet langs jernbanens stgjvaern. Den giver adgang til p-pladserne ved de
nye boliger, til BaneDanmarks servicevej langs jernbanesporene mod @st, og for
nedvendig trafik pa de tilgraeensende skovveje.



REDEG@RELSE

lllustrationer af boligbebyggelsen

lllustrationerne er udtryk for den hidtidige arkitektoniske udvikling af boligprojektet.

Bygningslaengden fra syd med de to trappe/elevatortarne illustreret

lllustration af ét af de to elevator/trappetame i glas

10
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Boliglaengens facade mod nord og det tilknyttede friareal ind mod Sgnderskov.

Trappe/elevatoropgang set fra nordsiden

11
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Den vejledende situationsplan, som er grundlag for visualiseringerne i 3D.

Miljeklassificering: Initiativtager/investor vil sgge byggeriet og tilhgrende anlaeg gen-
nemfart som et baeredygtigt anleegsprojekt med henblik pa opnaelse af et DGNB-
certifikat i henhold til Green Building Council - Danmark’s certificeringsregler (DK-GBC).

12
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D. FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Sorg Kommuneplan 2019 - 2030

Neervaerende lokalplan omfatter Sorg Kommuneplan 2019-2030 rammen Fr. B
12.

Lokalplanens muligheder og bestemmelser for indpasning af boliger og liberalt
erhverv i en op til 3-etager hgj bebyggelse med en maksimal bebyggelsesprocent
pa 40, matcher kommuneplanens rammer for lokalplanleegning pa stedet.

Kommuneplanen navner om miljg for Delomrade Fr. B 12:

”I mindre dele af rammeomradet er kortlagt risiko for oversvemmelse jf. retningslinje
10.3.1 og temaet "Bluespot 75 ar” pa det tilhgrende kort. Ved lokalplanlaegning i omradet
skal denne risiko vurderes naermere med afsaet i den nyeste viden/kortlaegning samt un-
dersggelse af f.eks. lokal hydrologi og jordbundsforhold. Om ngdvendigt skal lokalplanen
pa den baggrund stille krav om afvaergeforanstaltninger til sikring mod oversvemmelse.”

Som foelge af dette krav har Dansk Miljgradgivning A/S beregnet, at overflade-
vand fra parkerings-, vej- og adgangsarealer kan nedsives pa grunden, at regn-
vand kan ledes til de eksisterende* grafter og, at der ikke er behov for et forsin-
kelsesbassin/regnvandsbassin.

Skal der udledes overfladevand til grefterne vil det veere nadvendigt at foretage
en sarbarhedsanalyse, der skal belyse erosionen af skovgrgfter. Viser sarbar-
hedsanalysen, at grefternes sterrelse og jordbund er utilstraekkelig i forhold til
handtering af vandmaengderne, kan der stilles krav om forsinkelsesbassin eller at
overfladevandet ledes til seperatkloakering.

*) Den planlagte bebyggelse fordrer nedlaeggelse af en rende/groft midt i omra-
det. Den kan omlaegges som det tillades i § 9.4 i Lokalplan SK 6. Alternativt vil
kommunen tillade en lgsning med draen tilsluttet skoven eller offentlig kloak.

Spildevandsplan

Neervaerende lokalplan omrade er indbefattet af Sore Kommunes Spildevands
2020. Der udlaegger omradet til separatkloakering. Som et alternativ til at udlede
overfladevandet til skovgrefterne, forudsaetter spildevandsplanen, at overflade-
vandet kan ledes til separatkloakeringen. Der er i dag ikke fart regnvands- og
spildevandsledning helt ind pa grunden. Dette vil blive foranstaltet af Sorg Forsy-
ning i forbindelse med planlaegning og byggeri pa omradet.

Zonestatus

Lokalplanomradet ligger i byzone.

Anden lokalplan

Lokalplan SK 6 blev i 2007 vedtaget med (ramme-)bestemmelser for Stations-
pladsen og arealet hen til Senderskov. Lokalplan SK 72 udger et areal af Delom-
rade Il i Lokalplan SK 6 og holder sig inden for den lokalplans regler vedrgrende:

13
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- Anvendelse, hvor rammen er bolig-, erhvervs- og offentlige formal.

- Vejbetjening fra Stationspladsen.

- Bevaring af stien (Veddestien) mellem Stationspladsen og S@nderskov.
- Varetagelse af handicaphensyn.

- Lokalisering og omfang af p-pladser.

- Maks. tilladt bebyggelsesprocent pé 40.

- Bebyggelse op til 3 etager samt lokalt med mulighed for tarnmotiv,

- Bebyggelse med placering under hensyn til omgivelserne.

- Mulighed for ny arkitektonisk formgivning og byggeri i et slynget forlgb.
- Valg af materialer og farver pa bygninger som ikke virker skeemmende.

- Beplantningsplan med en aben, gron karakter.

Lokalplan SK 6 anfgrer en byggelinje 25 m fra S@nderskovens skel, hvilket for
den bebyggelse, der tilsigtes med Lokalplan SK 72, afviges ved at tillade en af-
stand ned til 20 m for en beskeden del af byggeriet.

Lokalplan SK 72 fastlaegger ikke regler for en grundejerforening, da bebyggelsen
opfgres pa én matrikel med én ejer. Hvis der etableres ejerlejligheder, vil forhol-
det ejerne imellem blive fastlagt i en ejerforeningsvedtaegt.

Rammelokalplanens krav om en stgjskaerm langs jernbanen er tilgodeset.

Servitutter
For lokalplanomradet geelder ved planens udarbejdelse falgende servitutter:
- Lokalplan SK 6, tinglyst den 17.07.2008.

- Deklaration vedr. BaneDanmarks rettigheder over DSB’s ejendomme pa
Sorg Station, tinglyst den 15.10.2015.

Staj og vibrationer

BaneDanmark har opsat en stgjskaerm langs jernbanen fra Stationen til Sender-
skov. Den cirka 2,5m hgje skaerm ligger syd for Stationspladsens store parke-
ringsomrade og syd for arealet der omfattes af Lokalplan SK 72.

Fra Radgivende ingenigrfirma 103 ApS foreligger rapporten Beregning af togstaj
- Seniorboliger ast for Sorg Stationsplads, med seneste revision af 01.03.2022.
Rapporten belyser stgjbelastningen ved den pateenkte bebyggelses sydvendte
facader og i lokalplanomradets friarealer.

Da det er en planlaegningssituation, er trafiktal for &r 2030 anvendt som grundlag.

Rapporten oplyser bl.a.:

- Beregningerne viser at graenseveerdien overholdes pa hele projektomra-
det / matriklen, dermed kan der etableres opholdsarealer i hele omradet
omkring boligerne.

14
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- Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdi for togstaj Laen< 64 dB overhol-
des ved alle boligfacader og pa alle altaner pa 1. sal og 2. sal.

- De beregnede niveauer for Lden pa facader ligger i omradet 39,2 dB til
60,6 dB.

- Det hgjeste niveau beregnet for maksimalstgjen Lpamaxer 84,0 dB. Der-
med overholdes Miljastyrelsens vejledende graenseveerdi pa 85 dB.

- Hvis der etableres altaner pa 2. sal, skal disse skaermes med glas, for at
reducere stgjen pa disse.

Rapporten redeger for, at der pa 2. sal mod syd kan etableres altaner, skal disse
skeermes med glas i 1,6 meters hgjde. Alternativt kan altanerne pa 2. sal mod
syd erstattes af franske altaner.

Fra samme ingenigrfirma foreligger fra 2020 rapporten Méling af vibrationer fra
Jjernbane @st for Sorg Station.
Malingerne er udfert to steder pa matr.nr. 60a, Lynge By, Lynge.
Om den orienterende maling oplyses:
- Atvibrationer fra forbi-kgrende tog ikke var maerkbar pa grunden.
- At Miljgstyrelsens forslag til graenseveerdier for vibrationer er overholdt.

E. FORUDSATTE MYNDIGHEDSTILLADELSER

Miljobeskyttelse — jordforurening

Der blev ved nedleeggelsen af KAVO's afleveringsplads for kemikalier konstate-
ret jordforurening. Forureningen blev oprenset, og afleveringspladsen blev slettet
fra Region Sjeellands registrering af forurenede arealer.

Den resterende del af planomradet er registreret pa Vidensniveau 1 med henvis-
ning til, at der er tale om et tidligere DSB-areal.

Med Region Sjellands godkendelse af en ny undersagelsesplan, og pa bag-
grund af Sorg Kommunes gnsker, er der i 2020 udfgrt analyser af jord og vand i
omradet. Dansk Miljg Radgivning A/S har forestaet undersagelsen.

Pa baggrund af denne undersggelse udgar hele arealet syd for den eksisterende
sti af registreringen, nar det i henhold til aftale med Region Sjeelland
dokumenteres, at et min- dre kortlagt forurenet areal er opremset i forbindelse
med udgravningen til det nye bygge- ris fundament.

15
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06\

lllustration, der viser omréder der er registreret pé vidensniveau 1 (angivet med blat).

Arealet, hvor Region Sjeelland har ophaevet kortleegningen pa vidensniveau 1, er
ikke laeengere omfattet af krav om tilladelse efter jordforureningslovens § 8.

Safremt der pa de resterende kortlagte omrader skal ske aendring af arealanven-
delsen (f.eks til haveformal), vil det fortsat udigse krav om tilladelse. Det geelder
ligeledes for grave- og anleegsarbejde i kortlagte arealer, herunder f.eks. led-
nings-/kloakarbejder.

| evrigt geelder jordforureningslovens § 72b vedrgrende sikring af det gverste 50
cm jordlag uanset arealets kortlaegningsstatus, almindelige jordflytnings-regler og
standsningspligten ved fund af ny forurening (JFL § 71).

Miljobeskyttelse — spildevand og overfladevand

Far etableringen af anlaeg til regnvandshandtering pabegyndes, skal der indhen-
tes en spildevandstilladelse hos Sorg Kommune. Der skal desuden indhentes en
miljetilladelse til handtering af byggegrubevand. For tilslutning til skovgrafter skal
der meddeles medbenyttelsesaftale jf. vandlgbslov- Endvidere skal der foretages
en sabarhedsanalyse af grefterne.

16
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Museumsloven

Ved den aktuelle lokalplans udarbejdelse er det forudsat, at der ved udarbejdel-
sen af Lokalplan SK 6 i 2007 blev indhentet udtalelse fra Museum Vestsjaelland
om arkaologiske interesser og nyere tids interesser i planomradet.

Hvis der ved jordarbejder findes grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller andre
jordfaste fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang det bergrer fortids-
mindet. Evt. fund skal anmeldes til Rigsantikvaren eller Museum Vestsjaelland.

Fredning og fortidsminder

Ingen del af lokalplanomradet er fredet. Omradet rummer ingen fredede fortids-
minder og bergres ikke af beskyttelseszoner om fortidsminder.

Naturbeskyttelse

| omradet findes ikke naturomrader (biotoper), som er omfattet af naturbeskyttel-
sesloven eller internationalt udpeget naturbeskyttelsesomrade.

Habitatomrade

Lokalplanomradet ligger pa kanten af Sorg Sgnderskov, hvor der gaelder et
Habitatdirektiv om den sjaeldne eremitbille: Osmoderma Eremita.

Ved udarbejdelsen af Lokalplan SK 6 blev byggeri og andre aktiviteter, som fal-
ger af lokalplanen, vurderet i forhold til udpegningsgrundlaget for Habitatomrade
141 (Nordlig del af Sorg Sgnderskov). Det konkluderedes, at lokalplanens gen-
nemfarelse ikke vil pavirke naturtyper og arter, som indgar i udpegningsgrundla-
get for Habitatomrade 141, hvorved projekter ville kunne tillades af relevante
myndigheder. Dermed var der ikke hindring for vedtagelse af Lokalplan SK 6,
hvis gstligste byggefelt stort set svarer til byggefeltet i Lokalplan SK 72. Den om-
talte konklusion vurderes at veere valid for den aktuelle, supplerende lokalplan.

Vurdering af yngle og rasteomrader for Bilag IV arter

Sagning pa Naturdata i mere end 500 m afstand fra lokalplanomradet viser ikke
registreringer af Bilag IV arter, radlistede eller fredede arter. Sorg Kommune er
ikke bekendt med forekomst af bilag IV arter pa arealet, men der er sandsynlig
forekomst i omradet af disse arter: Stor vandsalamander, spidssnudet frg, spring-
fre og arter af flagermus.

Lokalplanomradet ligger i udkanten af Sorg By og bestar overvejende af et bart
grusbelagt areal med beskeden bevoksning pa flad bund. | den nordlige del er
der grees og traeer. Langs skoven og midt pa omradet ligger der grafter med aflgb
til skoven. Lokaliteten er ikke et typisk levested for disse arter. Der vil givetvis
forekomme fouragerende flagermusarter over arealet, da lokalplanomradet stg-
der direkte op til et stort skovomrade (Sorg Sgnderskov), men bl.a. pa grund af
lokalplanarealets beskedne starrelse, vurderes det ikke at kunne have stgrre
betydning for lokale bestande af flagermus.
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Ved besigtigelse af lokalplansomradet har Sorg Kommune konkluderet, at
treeerne lokaliseret indenfor lokalplanens afgreensning hverken har en alder eller
storrelse, der giver anledning til at formode, at der skulle veere forekomster af
flager- mushabitater samt andre bilag IV arter, rgdlistede eller andre fredede arter
inden- for lokalplanafgraensningen.

Skovbyggelinje

Hele lokalplanomradet er omfattet af skovbyggelinjen omkring S@nderskoven i
medfar af Naturbeskyttelsesloven.

Davaerende Skov- og Naturstyrelsen accepterede i 2007, at der i Lokalplan SK 6
fastlagdes skovbyggelinje 25 m fra Sgnderskov. Det har, med de betingelser ste-
det byder p4, vist sig problematisk for disponering af ny bebyggelse.

Sorg Kommune sgger derfor Miljgstyrelsen med forslaget til naerveerende
lokalplan at acceptere at bebyggelse i beskedent omfang kan ligge med afstand
om en reduktion af skovbyggelinjen ned til 20 m fra skoven.

Af lokalplanens Kortbilag 1 og lokalplanens § 7.6 fremgar de aktuelle forslag til,
hvilke afstande mellem bebyggelse og Senderskov, der gnskes tilgodeset.

KOMMENTAR:

Anmodningen om accept af den mindre afstand begrundes med, at en fastlagt byggeaf-
stand til jernbanen medfarer, at der pa en kort streekning af grunden kun kan bygges i en
meget beskeden bredde, hvis ikke der tillades mindre afstand end 25 m til skoven.
@nsket om disse lempelser skal ses i sammenhaeng med at andre dele af den projekte-
rede bebyggelsen ligger mere end 25 m fra skoven.

F. LOV OM MILJOVURDERING

| forbindelse med lokalplanlaegning skal der, jf. lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM), gennemfgres en miljgvurdering, hvis
planen indbefatter saerlige anleeg eller en miljgvurderingsscreening taler for det.
Ved udarbejdelsen af naerveerende lokalplan SK 72, hvor andre bergrte myndig-
heder er blevet hart.

Ud fra screeningen har Sorg Kommune vurderet, at lokalplanen ikke er omfattet
af kravet om miljgvurdering. Baggrunden for vurderingen er:

e At lokalplanen udlaegger omradet til boliger samt offentlige formal og ikke
giver mulighed for anlaeg, der er omfattet miljgvurderingslovens bilag 1 og
2.

¢ Lokalplanen indeholder nadvendige bestemmelser der tilgodeser de fast-
satte krav om st@j pa omradet.
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¢ At planens gennemfgrelse ikke vil pavirke eller gdelaegge yngle- eller ra-
steomrader for bilag IV-arter.

G. TEKNISKE FORHOLD M.V.

Renovation

Ved udarbejdelse af nye anleegsplaner for ejendomme i omradet skal det sikres,
at de vil kunne betjenes af renovationsbiler, og udformningen af adgangsveje- og
forhold skal opfylde kommunens affaldsregulativer og godkendes af kommunen.
Herunder skal der sikres tilstrackkelige arealer til opsamlingsmateriel til affald.
Vendepladser skal veere i overensstemmelse med vejreglernes krav til vende-
pladser for lastvogne, belaegninger skal veere jeevne og med kerefast underlag.

Vand

Omradet er tilknyttet vandforsyning fra Frederiksberg Vandveerk.

Kloak
Omradet skal tilsluttes offentlig kloak.
Spildevand

Overfladevand/regnvand, kan enten ledes til grefter/render og nedsives pa
grunden samt afledes til skovgrefter. Ellers skal omradet tilsluttes offentlig regn-
vandskloak i overensstemmelse med spildevandsplanens bestemmelser.

| folge kommuneplanens retningslinjer for delomrade Fr.B 12, som omfatter det
aktuelle lokalplanomrade, skal risikoen for oversvemmelse vurderes naermere
med afszet i den nyeste viden/kortlaegning samt undersagelse af f.eks. lokal hy-
drologi og jordbundsforhold.

Dansk Miljgradgivning vurderer, at overfladevand kan nedsives pa grunden, at
tagvand kan udledes til de eksisterende grefter og at det ikke er ngdvendigt at
etablere forsinkelsesbassiner eller regnvandsbassiner.

Lokalplan SK 6 fra 2007 giver mulighed for denne lgsning og naerveerende lokal-
plan fastholder adgangen til at lede regnvand fra tage til grefter og/eller lade
vandet nedsive pa arealet.

Skal der udledes overfladevand til grgfterne vil det veere ngdvendigt at foretage
en sarbarhedsanalyse, der skal belyse erosionen af skovgrafter. Viser sarbar-
hedsanalysen, at grofternes sterrelse og jordbund er utilstraekkelig i forhold til
handtering af vandmaengderne, kan der stilles krav om forsinkelsesbassin.

El-energi

Omradet er knyttet til ANDEL s forsyningsnet.
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Til den aktuelle lokalplans boligbebyggelse anskes mulighed for at opsaette el-
solpaneler.

Varme

Omradet ligger ifalge Sorg Kommunes varmeplan i fiernvarmeomrade. Dog har
omradet tidligere veeret udlagt som et gasforsyningsomrade. Som konsekvens
heraf oplyses i redeggarelsen til Lokalplan SK 6, at omradet skal tilsluttes
naturgas. (For omradet er der ikke tinglyst pligt for tilslutning af naturgas.)

Samfundets miljgmal sigter i dag mod CO2-reduktion og der er siden lokalplan-
vedtagelsen af SK 6 abnet mulighed for, at byggemyndigheden i naturgasomra-
der kan dispensere til anvendelse af alternative energikilder som varmepumpe og
solpaneler. Desuden sigter staten imod at reducere det danske forbrug af natur-
gas. AffaldPlus (Sorg Fjernvarme) er indstillet pa fremadrettet at varetage den
kollektive varmeforsyning i omradet med lavtemperaturvarme.

Sorg kommune er pa baggrund villige til at meddele en administrativ dispensati-
on fra SK 6’s bestemmelse om, at omradet skal tilsluttes naturgas.

Boliger inden for Lokalplan SK 72 kan saledes tillades opvarmet via enten var-
mepumpe eller tilsluttes den kollektive fijernvarme.

Tele

Omradet vil blive tilsluttet teleforbindelser som pa Frederiksberg forestas af Fibia.
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Kort B:
Lokalplanens graense, skel og matrikelnummer af ejerlav Lynge By, Lynge

Mal 1:2000

Signaturforklaring:
» » + « o | Okalplangraense
60  Matrikelnummer
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan SK 72 for et boligomrade ved Sorg Station

| henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1 juli 2020 (med
senere andringer) fastleegges folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte om-
rade:

§1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Formalet med lokalplanen er:
- at supplere de bestemmelser, der geelder i falge Lokalplan SK 6 fra 2007.

KOMMENTAR: Lokalplanens reference til Lokalplan SK 6 er beskrevet i denne lo-
kalplans afsnit D, underafsnit "Anden lokalplan” side 14.

- attilgodese mulighed for at opfgre en attraktiv etagehusbebyggelse med
lejligheder og feellesfaciliteter,

- atfastlaegge neermere bestemmelser for placering og udformning af den
ny bebyggelse og dertil knyttede friarealer til ophold, parkering, veje og
stier.

§2 OMRADE, ZONESTATUS OG EVT. OPDELING
2.1 Lokalplanens afgreensning ses pa Kort B pa den foregaende side.
2.2 Omradet omfatter matrikel nr. 60a, Lynge By, Lynge.

2.3 Lokalplanomradet er byzone.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1 Omréadet skal anvendes til beboelse i form af lejligheder.
Der ma veere op til 39 lejligheder.

3.2 | boligerne ma beboerne drive liberal erhvervsvirksomhed, som er alminde-
ligt i boligomrader under forudsaetning af:
e atvirksomheden drives af den, der bor i den pageeldende bolig,

e atvirksomheden drives sadan, at karakteren af beboelsesejendom ikke
forandres, herunder ved skiltning mv., og

¢ at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omboende, herunder ved
saerlig trafikbelastning eller parkeringsbehov.
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3.3

§4

4.1

§5

5.1

5.2

| tilknytning til boligerne kan der indpasses feelles faciliteter som samlings-
rum med kokken, vaerksted, feelles vaskeri og lignende, samt gaesteboliger.

MATRIKULARE FORHOLD

Matrikel nr. 60a, Lynge By, Lynge, skal fastholdes som lokalplanomradets
eneste matrikel.

VEJE, STIER OG PARKERING
Vedrgrende vej- og stibetegnelser i dette afsnit henvises til Kortbilag 1.

Vej A - B udlaegges med bredde pa 7 m til et 2 m bredt fortov og 5 m bred
karebane.

Ved pkt. A skal der anlaegges et fartdeempende bump/rumlefelt med
chaussésten (granit). Kommunen vil tillade, at feltet anlaegges umiddelbart
vest for lokalplangreensen - se lodret skraveret felt pa kortbilag 1 og 2.

KOMMENTARER: Vej A - B skal forbinde Stationspladsen med en af fordelingsvej
pé BaneDanmarks areal langs stgjskeermen ved togsporene. Denne vej forudsaet-
tes anlagt med en 6 - 7 m bred karebane, hvorved den ud over at give mulighed
for karsel til skoven, adgang til en telemast samt adgang til stationens perroner,
skal vaere mangvreareal for p-pladser til den nye boligbebyggelse.

Sti ¢ - d skal veere 2 - 3 m bred og anlaegges i et lige forlab med belaegning
som grussti.

Stien skal veere privat med offentlig adgang.

Der skal bevares en ubrudt sigtelinje imellem Veddestien og jernbanens
gamle vandtarn, sa bevoksning pa ejendommen ikke hindrer dette kik.

B T 3 5 e

5.3 Stie -f-g-h skal veere mindst 1,5 m bred og have fast belzegning.
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5.4

§6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Som en del af de p-pladser, der kraeves i fglge Lokalplan SK 6 skal
mindst 6 pladser veere til biler for handicappede. Disse pladser skal
afmeerkes hertil og overvejende ligge neer bygningens hovedind-

gang.

P& Bane Danmarks areal ved den hgje telemast er der pa kortbilagene
markeret en p-plads til en minibus for transport af personer med handicap.

KOMMENTAR: P& Kortbilag 2 ses et antal p-pladser, der tilgodeser kommunens
krav til 41 boliger. En del af feerdsels- og parkeringsarealet, som er knyttet til be-
byggelsen, ligger pa BaneDanmarks ejendom. Ret til dette er fastlagt i en servitut,
som tinglyses senest med den endeligt vedtagne lokalplan.

TEKNISKE ANLAG OG MILJGFORHOLD

Regnvand fra tage, atlangange, feerdselsarealer og gvrige friarealer,
nedsives pa grunden og/eller ledes til grefter/render. Dog skal udledning til
skovgrgfter godkendes af Sore Kommune og bero pa en
sarbarhedsanalyse af grefterne.

Viser sarbarhedsanalysen, at skovgrefterne ikke kan handtere
regnvandet, skal omradet tilsluttes offentlig regnsvandskloak i
overensstemmelse med Sorg Spildevandsplans bestemmelser.

Hvis jordens nedsivningsevner viser sig utilstreekkelig skal fra tage og
befaestede arealer fgres til et bassin via sandfang og olieudskiller. | det
tilfeelde skal en detailanlzegsplan anvise placering og udformning af
regnvandsbassinet, hvis indpasning skal tage hensyn til den landskabelige
helhed, sa bassinet indgar som et naturligt landsskabselement — Se
eksempel pa Kortbilag 2.

Der skal etableres affaldsskure og afgraensede pladser for containere for
dagligt affald, storskrald og genbrugsmaterialer.

Feellesarealer til cykelparkering ma vaere overdeekkede.

Der ma afgreenses areal til kompostering af grent affald fra boliger og fri-
arealer. Steder hertil skal placeres, sa lugtgener minimeres.

Omradet skal tilsluttes Den Almene vandforsyning Frederiksberg Vand-
veerk

Spildevand fra ny bebyggelse skal afledes til offentligkloaksystem i over-
ensstemmelse med den til enhver tid geeldende spildevandsplan

Omradet skal tilsluttes elforsyning.
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6.7

6.8

6.9

§7

7.1
7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Der ma indpasses ngdvendige tekniske anleeg i form og udseende med et
paent praeg under hensyn til omradet.

Transformer ma have areal op til 8 m? og maksimal hgjde pa 2 m.
Ledninger og rgr skal fremfgres i jorden, sa vidt muligt under vej/stiareal.

Vej- og stibelysning skal veere med parklamper eller pullerter.
Belysningen skal i omfang og kvalitet overholde vejregelnormerne.

Skilte og lignende - almindelige navneskilte undtaget - ma opseettes i over-
ensstemmelse med den praksis vedrgrende skiltning for erhverv i boligom-
rader i bymaessig bebyggelse i Sorg Kommune, som kommunens teknik-
og miljgudvalg vedtog den 3. april 2007.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

De folgende bestemmelser supplerer reglerne i Lokalplan SK 6 vedragrende
etageantal og bebyggelsesprocent:

Der ma bygges op til 39 lejligheder med tilknyttede feellesrum og faciliteter.
Mindst 6 af lejlighederne skal have en starrelse pa minimum 105m?2.

Bebyggelsens omfang ma ikke overstige 40 procent for omradet som hel-
hed.

Bygningshgjden ma ikke overstige 12,5 m. Hgjden males fra terraen eller
fra et af kommunen godkendt niveauplan (jf. BR 18) til tagryg.

Facadehgjden ma ikke overstige 8,5 m. Hgjden males fra terraen eller et af
kommunen godkendt niveauplan (jf. BR 18) til skeering mellem det ydre fa-
cadeplan og det ydre tagplan.

Bebyggelsen skal udfgres som tre bygningskroppe | 3 etager som |
princippet vist pa Kortbilag 2. De tre bygningskroppe forbindes med 2
elevator/trappeopgange der udfgres med glasfacader som vist pa
illustrationerne pa side 11.

Det samlede forlgb af de tre bygningskroppe skal udfgres med et
knzek/brud | midten af den samlede bebyggelse og med forskydninger
som | princippet vist pa kort bilag 2.
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7.8

7.9

Bebyggelsen ma udfgres med altangange pa nordsiden og med altaner
mod syd, i princippet som det fremgar at planens kort og illustrationerne pa
side 8 og 9.

KOMMENTAR:

Tilladelse til altaner beror pa dokumentation for, at gaeldende normer overholdes
for maksimal tilladt stgj fra jernbanen. Ved planudarbejdelsen mangler en sédan
dokumentation for altaner pa 2. sal. Bedre stgjafskaermning langs banen vil kunne
tilgodese de geeldende stajnormer og derfor overvejes en forhajelse af stgjvaernet.

Boliger og feellesrum skal ligge indenfor det byggefelt, som pa Kortbilag 1
er afgraenset med tyk stiplet "byggelinje”, hvorom falgende geelder:

Mod syd ligger byggelinjen 13 m fra lokalplanens sydlige graense i det ek-
sisterende grundskel. Abne altaner mé& overskride denne byggelinje.

KOMMENTAR: Den neevnte afstand pa 13 m svarer til placering af byggelinjen 27
m fra neermeste jernbanespors midte, hvilket er afstandskravet i Lokalplan SK 6.

Mod vest er byggelinjen 2,5 m fra lokalplangraensen mod Stationspladsen.

Mod nord er byggefeltet overvejende 25 m fra naermeste skel, dog for en
lille straekning ned til 20 m fra skovens skel.
Respekt for disse afstande til skoven geelder ogsa for husets altangange.

Ved lokalplanens nordvestlige hjagrne, ligger byggefeltet 2,5 m fra matrikel
skel.

Mod @st er byggelinjen 25 m fra skoven.
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7.10 Sekundeaere bygninger til depoter og lignende skal overvejende ligge i den

7.11

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

nordlige del af lokalplanens byggefelt. Vejledende placeringer fremgar af
planens illustrationer og kort, men endelige placering og omfanget af sa-
danne bygninger beror pa detailprojekteringen.

Der kan udover det angivende byggefelt opfares bebyggelse til trapper og
evt. elevator til boligerne. Vejledende placering fremgar af planens illustra-
tioner. Vedledende placeringer fremgar af planens illustrationer og kort,
men endelig placering og omfanget af sadanne bygninger beror pa detail-
projektering.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Facader pa boligbebyggelsen skal overvejende fremsta i redbrune tegl-
mursten, teglklinker og traebeklaedning.

Elevator/trappeopgangene (Kortbilag 2) skal opfgres med en facade af glas.

Til mindre facadesektioner, trempler, gavltrekanter og karnapper pa boli-
ger, samt til carporte og andre smabygninger, ma der anvendes andre ma-
terialer og daempede farver (ikke kulgrte effektfarver), valgt med henblik pa
at opna en harmonisk helhed i bygningens fremtraeden.

Altangangen skal indpasses under taget pa den primaere bebyggelse.

Tage skal udferes som saddeltag med hzeldning pa 30-40 grader. Tag,
over sekundeere bygninger kan tillades med mindre haeldning

Tagdeekning pa boligbebyggelsen samt sekundaere bebyggelser skal frem-
sta gra og/eller sort.
Dele af tagene ma daekkes med glas og der ma vaere solenergipaneler.

Glans pa tagmaterieler ma ikke overstige glans 30. Dette geelder dog ikke
for ovenlysvinduer. Solenergipaneler skal have mat afdeekning.

Tagene over trappe/elevatoropgangene skal have same udformning som
resten af bebyggelsen for at opna en harmonisk helhed. Taget over
trappe/elevatoropgangene skal udfgres enten | same materiale som taget
pa boligbebyggelsen men kan ogsa udfagres som glastag.

Tage pa carporte og mindre bygninger ma have haeldning op til 30 grader.
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8.7

§9

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Private antenneanlaeg, herunder for radioamatarer og lignende, ma ikke
opseettes, sa de er synlige fra veje, stier eller faellesarealer.

UBEBYGGEDE AREALER, BEPLANTNING M.V.

Belaegninger

Belaegning skal udferes af materialer der er velegnet til nedsivning.

Terranregulering
Bebyggelsen skal tilpasses terreenet.

Der ma foretages terreenreguleringer pa maks. +/- 0,5m, hvis det ikke un-
derstotter szerlige formal, f.eks. regnvandsafledning for hvilket et overlgbs-
bassin ma etableres, hvis det viser sig ngdvendigt — jf. Eksempel pa Kortbi-
lag 2

Den eksisterende grgft/'vandrende midt i omradet ma opfyldes/udjaevnes.
Der ma etableres draen og/eller nye, lave render for afklaring af regnvand.

Den eksisterende greft/'vandrende midt i omradet ma opfyldes/udjaevnes.
Der ma etableres draen og/eller nye, lave render for afledning af regnvand.

KOMMENTAR: Vejledende forlgb af vandrender er markeret pa Kortbilag 2.

Grgnne omrader

De pa kortbilag 1 angivne grenne omrader skal tilsas med graes. Desuden
skal det granne omrade, der ligger nord for hovedbebyggelsen og syd for
skovbrynet beplantes med enkelte grupper af treeer og buske.

Udendgrs beboerfaciliteter

Der skal pa lokalplanens arealer indpasses feellesfaciliteter til beboernes
ophold, aktiviteter og leg.

Der skal ved valg af materialer, farver og udstyr henses til den saerlige be-
liggenhed og stedets kvaliteter, sa udstyret indgar med et harmonisk praeg
pa stedet.

Hegn og beplantning

For stueplanboligernes arealer til udeophold skal der lzegges en falles linje
for afgreensning med haekke.

Heekke skal vedligeholdes og holdes i en hgjde imellem 1 og 1,8 m.

Haekke ma suppleres med tradnethegn i op til 1 m hgijt.
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Til afskaermning af terrasser ma der fra facaden veere fast hegn 2 - 3 m ud
med en hgjde op til 1,8 m. For disse hegn skal der i anlsegsplanen for fri-
arealerne fastlaegges et felles koncept, for at sikre en harmonisk helhed.

9.6 Ved plantning af traeer skal placering og arter vaelges, sa de ikke vaesent-
ligt vil forringe udnyttelse af solvarme i boligerne eller medfarer betydelige
skyggegener pa boligernes opholdsarealer i det fri.

Det ma veere treeer, hvorved der ved beskeaering kan undgas disse gener.

Oplag og henstilling af keretgjer mv.

9.7 Ilokalplanomradet ma ikke veere udendears oplag af materialer og lignende.

9.8 Henstilling af campingvogne, bade m.v. og parkering af kgretgjer over
3.500 kg ma ikke finde sted pa de ubebyggede arealer.

§ 10 FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGEN

10.1 Bebyggelsen skal veere tilsluttet de til omradet hgrende tekniske anlaeg
som er naevnti § 6.

10.2 Der skal veere etableret de i § 6 angivne feelles faciliteter.

10.3 Fgr ibrugtagning af boliger, skal der veere etableret veje, stier, parkering,
opholdsarealer og beplantning samt tilslutninger i overensstemmelse med
lokalplanens § 5 og § 9.

Kommunen kan dog tillade plantninger udsat til farstkommende velegnede
plantesaeson, sa der opnas gode vilkar for trivsel.

§ 11 SERVITUTTER

11.1 Servitutter, der er uforenelige med lokalplanen, vil blive ophaevet.

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byradet ma ejendommen omfattet af forsla-
get, ikke udnyttes pa en made, som kan foregribe indholdet af den endelige plan.
Der geelder efter planloven et midlertidigt forbud mod bebyggelse og aendring af
omradets anvendelse.

Den eksisterende lovlige anvendelse af eiendommene kan fortsaette som hidtil.
Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet, kan
byradet tillade udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget.
Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra lokalplansforslagets offentliggarelse
og indtil forslaget er endeligt vedtaget, dog hgjest indtil 1 ar.
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RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentligggrelsen, ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifelge planloven kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt an-
vendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v., der er
indeholdt i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved tilvejebrin-
gelse af en ny lokalplan.

I henhold til planloven kan der foretages ekspropriation af privates ejendomme
eller rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig be-
tydning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

Privatretlige servitutter og evrige tilstandsservitutter, der matte veere uforenelige
med lokalplanens bestemmelser, fortraenges af lokalplanen, nar byradet har fore-
taget offentlig bekendtgerelse af lokalplanens endelige vedtagelse.

Matte nogen af de pa ejendommene lyste servitutter omhandlede forhold senere
viser sig at veere til hinder for eller vanskeliggere gennemfarelsen af lokalplanens
formal, ma der forhandles med vedkommende pataleberettiget om sendring af
forholdene, eller servitutterne ma eksproprieres i henhold til planlovens § 47.

VEDTAGELSESPATEGNING

Saledes vedtaget til offentlig fremlaeggelse af Sorg Byrad den xx.xx.2022.

Gert Jargensen / Henning Daugaard

Borgmester Kommunaldirektar
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Signaturforklaring:
e-e-e-o-e | Okalplangrense i eksist. skel
————— Byggelinje
0//////7] Boliglaenge (ca. sokkelafgraensning)
1] Skure/halvtage (eksempler)
e~ "n St
A B Vej
P Parkeringsplads

Gr Grgnt areal

Kortbilag 1: Arealanvendelse
Originalformatet er i mal 1:1500



Jernbaneterraen

Signaturforklaring:

[ |Bebyggelse (tagkant)
//// //| Elevator/trappeopgang
— 1~ P-pladser

— Vej- og stikant

Treeer og buske (eksempel)
Vandrende

Kortbilag 2: lllustrationsplan

Originalformatet er i mal 1:1500
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