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NOTAT - Indkomne bemaerkninger til Lokalplan 366 - Boliger ved Overmarken

Notatet indeholder et resumé af de bemaerkninger der er indkommet i forbindelse med offentligg@relsen af Forslag til Lokalplan 366 - Boliger ved Overmarken,
Skaerbaek.

Planforslaget har veeret i haring i perioden fra den 10. september til den 8. oktober 2019. Ved hagringens udlgb var der indkommet i alt 5 henvendelser fra fol-
gende:

1. Seren Lgnberg Larsen / Bestyrelsen i grundejerforeningen Overmarken
2. Pia

3. Nikoline Werngreen, Aarstiderne Arkitekter

4. Casper Spejlborg Winter / Bestyrelsen i Grundejerforeningen Loddet

5. Jonna Heebagll, Skaerbaek Beboerforening

Derudover har forvaltningen forslag til en aendring.

Skemaet herunder er suppleret med administrationens indstilling til hver enkelt bemaerkning.



Indkomne forslag og bemaerkninger (resumé)

Administrationens vurdering

Indstilling

Seren Lonberg Larsen / Bestyrelsen i grundejerforeningen Over-
marken

1) Afsender er meget bekymret for den kraftige forggelse af trafikken
pa Overmarken, som felge af et sterre antal boliger i planforslaget ift.
den geeldende lokalplan 273 - isaer som risiko for skolebarn. Afsender
mener at ved sendring af lokalplanen vil antallet af biler, der skal be-
nytte vejen, blive mere end fordoblet i forhold til den geeldende lokal-
plan 273. Ligeledes er afsender bekymret for stgjen i omradet, som et
gget antal boliger ved Overmarken vil medfgre.

Grundejerforeningen har fglgende forslag til &@ndring af lokalplanen:
2) Ind- og udkgrsel for boliger i lokalplan 366 sndres til at ske fra
Skaerbaekvej alternativt ber der etableres hastighedsdeempende for-
anstaltninger pa Overmarken.

3) Grundejerforeningen @nsker at stisystemet bindes sammen med
Langelands kvarteret.

Ad 1) Med planforslaget gges antallet af boliger ift. den geel-
dende LP273, men Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for
boligomrader overholdes.

Ad 2) Det vurderes, at en vejtilslutning til Overmarken er mere
hensigtsmaessig, bade ift. trafikafviklingen, gkonomien og
sammenhangen med det eksisterende boligomrade, end at
anlaegge en ny vej fra lokalplanomradet til Skaerbaekvej. For-
valtningen er i dialog med udvikleren af omrddet omkring etab-
lering af hastighedsdampende foranstaltninger pa Overmar-
ken. Dette ligger uden for lokalplanomradets afgraensning.

Ad 3) Stisystemet i lokalplanomradet tilsluttes de eksisterende
stier i omradet og stier skitseret i geeldende lokalplaner. Stifor-
bindelse til Langelandskvarteret, skal krydse Skaerbakvej og
ligger uden for denne lokalplans afgransning.

Ingen endrin-
ger

Pia
Afsender gnsker mere plads til parkering og geesteparkeringspladser,
samt mere mangvreplads og bedre vendemuligheder for bilister.

Det vurderes, at der i lokalplanforslaget er afsat tilstraekkeligt
areal til parkering idet der er fastsat krav til etablering af 1,5 p-
pladser pr. taet-lav bolig og 2 p-pladser pr. dben-lav bolig. Dette
svarer til parkeringsnormen i kommuneplanen. Derudover
geelder feerdselslovens almindelige regler for kantstensparke-
ring.

Det vurderes ligeledes, at der i lokalplanen er sikret tilstraekke-
lig plads til almindelig faerdsel, idet vejene i omrddet skal an-

Ingen endrin-
ger




lzegges med en kerebanebredde pa min. 5,5 m, hvilket svarer
til de krav der ofte stilles til boligveje. Det endelige vejprojekt
skal desuden godkendes af vejmyndigheden og politiet, hvilket
sikrer at vejreglerne overholdes.

Nikoline Werngreen, Aarstiderne Arkitekter

Fra udviklerne af omradet er der indkommet et enske om muligheden
for at terreenregulere med +- 0,6 m i stedet for de i lokalplanens be-
stemmelser maksimale +- 0,5 m.

Dette skyldes et gnske om i videst muligt omfang at opna jordbalance
i omradet og dermed forhindre bortkersel af store mangder jord.
Den indledende byggemodningsplan med en grovkotering af bebyg-
gelsen viser, at der er tale om ca. 6.000 m3 jord svarende til ca. 330
lastbiler med jord.

Samtidig enskes mulighed for at terreenregulere yderligere i den syd-
vestlige del af lokalplanomradet af hensyn til at sikre en hensigtsmaes-
sig afvanding/ klimasikring af bebyggelsen.

Det vurderes, at der i dette konkrete tilfeelde vil vaere en stor
gevinst i relation til baeredygtighed, at efterkomme udviklerens
gnsker. En sendring i form af yderligere +- 10 cm i terreenregu-
lering vil ikke umiddelbart opleves som vaesentlig, nar der sam-
tidig sikres at terraenreguleringen udfgres under hensyn til det
naturlige terraens udformning.

Derfor vurderer forvaltningen, at nedenstdaende cendringer
bor foretages i lokalplanen:

Redegarelse:
Terraenregulering

Bebyggelse skal tilpasses det eksisterende terreen med henblik pd
at undga terreenregulering, sdledes det naturlige terrcen bevares.
Der ma derfor ikke terrcenreguleres med mere end +/- 0,5 m og
udjeevning mod omgivende terrcen skal veere blgdt afrundet og
med en meget lav heeldning.

Inden for lokalplanomrddet forekommer enkelte fugtige lavninger,
som er vist pd kortbilag 3 - Eksisterende forhold. Hvis det, af hen-
syn til klimasikring af husene inden for disse lavninger vurderes
ngdvendigt, at terrcenregulere mere end +/- 0,5 m, kan der ansages
om dette i forbindelse med ansagning om byggetilladelse.

Andres til:
Bebyggelse skal tilpasses det eksisterende terrcen med henblik pa

/Andres ifglge
forvaltningens
vurdering




at undga terreenregulering, sdledes det naturlige terrcen bevares.
Der ma derfor ikke terrcenreguleres med mere end +/- 0,6 m og
udjeevning mod omgivende terrcen skal veere bledt afrundet og
med en meget lav heeldning.

Inden for lokalplanomrddet forekommer enkelte fugtige og lavt-
liggende omrdder, som er vist pa kortbilag 3 - Eksisterende for-
hold. Hvis det, af hensyn til klimasikring af husene inden for disse
lavninger vurderes nadvendigt, at terreenregulere mere end +/- 0,6
m, kan der ansgges om dette i forbindelse med ans@gning om
byggetilladelse.

Bestemmelser:

§ 10.1 Der md ikke terrcenreguleres med mere end +/- 0,5 m i for-
hold til eksisterende terrcen. Undtaget herfra er klimasikring af
boliger inden for de pd kortbilag 3 - Eksisterende forhold, viste
fugtige lavninger. Dog kreeves scerskilt ansegning herom.

Andres til:

Der ma ikke terrcenreguleres med mere end +/- 0,6 m i forhold

til eksisterende terrcen. Undtaget herfra er klimasikring af boliger
inden for de pa kortbilag 3 - Eksisterende forhold, viste fugtige og
lavtliggende omrader. Dog kreeves scerskilt ansggning herom.

Kortbilag 3 - Eksisterende forhold:
Tilrettes og medtager et lavtliggende omrdde i lokalplanomrddets
sydvestlige del.

Casper Spejlborg Winter / Bestyrelsen i Grundejerforeningen
Loddet

Ad a) Kommunens vejafdeling har vurderet, at det som ud-
gangspunkt vil veere relativt uproblematisk at tillade at ejen-
dommen Skaerbaek Ringvej 44 far overkearsel til Skaerbaekvej, og

/Andres ifglge
forvaltningens
vurdering




Afsender er bekymret for trafiksikkerheden for den ggede trafik i form
af isaer cyklister, der vil benytte stisystemet imellem nabokvarteret,
Loddet, og lokalplanomradet, idet den krydser grusvejen, der ferer til
ejendommen pa Skaerbaek Ringvej 44.

Bekymringen er specielt for risikoen for alvorlige sammenstad mellem
cyklister og uopmaerksomme kegretgjer pa grusvejen, da oversigtsfor-
holdene er darlige.

Ansgger foreslar fglgende:
a) At der anlaegges en ny adgangsvej til Skaerbak Ringvej 44, evt. med
tilslutning til Skaerbaekvej ved Langelandsvej

b) At der i forslag til lokalplan 366 kraeves opsat stibomme og belys-
ning ved alle 3 stitilslutninger mellem Loddet og det nye omrade.

dermed ogsa ny adresse. Dog kan kommunen ikke lukke eksi-
sterende adgang uden at etablere en ny. Da den nye adgangs-
vej vil veere beliggende pa privat jord vil omkostningerne til
realisering af denne mulighed omfatte ekspropriation af areal
samt anlaeg af ca. 325 m ny vej. Lgsningen ligger uden for lo-
kalplanafgransningen for lokalplan 366, og medfgrer derfor
ingen &ndringer i denne.

Ad b) Det vurderes, at der, inden for lokalplanomradet, kan
skabes oversigtsforhold ved at beskare beplantningen til-
streekkeligt omkring stitilkoblingerne der tilstader Skeerbask
Ringve;.

Derfor vurderer forvaltningen, at nedenstdaende cendringer
bor foretages i lokalplanen:

§9.7 Hegn

Det levende hegn langs markvejen, som betjener ejendommen
Skcerbeek Ringvej 44, skal bevares. Hegnet er markeret pd kortbilag
3 - Eksisterende forhold, 4.1 - Fremtidige forhold ved anvendelse til
teet-lav bebyggelse og 4.2 - Fremtidige forhold ved anvendelse til
teet-lav og Gben-lav bebyggelse.

Andres til:

Det levende hegn langs markvejen, som betjener ejendommen
Skecerbeek Ringvej 44, skal bevares. Rydning af hegnet ma kun
forekomme hvor det er nodvendigt ved stitilslutninger og sik-
ring af oversigtsforhold. Hegnet er markeret pa kortbilag 3 - Eksi-
sterende forhold, 4.1 - Fremtidige forhold ved anvendelse til teet-lav
bebyggelse og 4.2 - Fremtidige forhold ved anvendelse til teet-lav og
dben-lav bebyggelse.




Vurderes det derudover ngdvendigt at etablere stibomme og
belysning, vil dette blive behandlet i forbindelse med godken-
delsen af vejprojektet.

Jonna Heeboll, Skaerbaek Beboerforening

1) Beboerforeningen er imod, at arealet mellem LP 366 og Skeerbaek-
vej forbliver udlagt til erhverv. Det er i direkte modstrid med den af os
og kommunen udarbejdede plan for cykelsti, og imod vores gnsker
om at friholde dette areal til fellesomrade/blandet beplant-
ning/aktivitetsomrade mm for at sikre en spaendende og smuk ind-
kgrsel til Skaerbaek.

2) Kommentar til illustration i redeggrelsen: Beboerforeningen aflee-
ser illustrationen som om der er angivet en stgjvold mod matr.nr. 6cm
og @nsker ikke nogen stgjvold pa dette sted.

3) Der opfattes en uoverensstemmelse mellem 85.6 og §5.8 omkring
bredden af stier. @nsket er stibredder pa 3 m

4) Beboerforeningen gnsker at bestemmelsen omkring opsaetning af
paraboler og antenner skal udga, da der ikke @nskes paraboler og
antenner i omradet.

5) Beboerforeningen gnsker at hgjden af levende hegn ikke ma over-
stige 1,2 meter, da hgje hegn lukker omradet af og fremmer tyveri.

6) Beboerforeningen spgrger om det er grundejerforeningens opgave
at vedligeholde gadebelysning.

Ad 1) Arealet er ikke omfattet af denne lokalplan men af den
geaeldende lokalplan 273 og udlagt til erhverv. Der er i forbin-
delse med lokalplanarbejdet udarbejdet stgjredegarelser der
viser, at kun en mindre del af omradet vil kunne anvendes til
rekreative formal. Samtidig vil en stgjfalsom anvendelse pa
dette sted reducere udvidelsesmulighederne for produktions-
virksomheden beliggende @st for Skaerbaekvej, ligesom det vil
virke undergravende ift. gaeldende lokalplaner for erhvervsom-
radet @st for Skaerbakve;.

Ad 2) Der er ikke indtegnet nogen stgjvold pa illustrationen,
omend det godt kunne se sadan ud. Der er ikke i lokalplan 366
planer om anlaeggelse af stgjvold. Det omtalte areal er omfat-
tet af lokalplan 273 og terraenreguleringer her vil skulle be-
handles ud fra bestemmelserne i lokalplan 273.

Ad 3) 85.6 omhandler overkearsler - ikke stier. Overkersler ma
maksimalt veere 3 m ved tzet-lav byggeri og 6 m ved aben-lav
byggeri.

Der skal udlegges areal til stier i en bredde pd min. 3 m og
stierne skal anlaegges i en bredde pa min. 2 m. Dette vurderes
at veere tilstraekkeligt til stier i et boligomrade.

Ad 4) Der er ikke hjemmel i planloven til at forhindre opsaet-
ning af antenner og paraboler.

Ad 5) Forvaltningen vurdere ikke at hgjden pa levende hegn og

Ingen endrin-
ger




haekke bar reguleres med lokalplanen. Dels ma det veere op til
grundejerne selv at beslutte hgjden pa deres haek, dels vil det
vaere en omfattende opgave at hdndhaeve en sddan bestem-
melse.

Ad 6) Gadebelysning opfattes som en del af vejens inventar og
det vil veere grundejerforeningens forpligtelse at vedligeholde
denne.

Forvaltningens forslag til rettelser

§7.3.

Ved anvendelse til teet-lav ma boligerne sammenbygges i naboskel inden-
for lokalplanomrddet som reekke-, keede- eller dobbelthuse. Ved reekke-
husbebyggelse skal der ske mindst én forskydning & min. 1,0 m i facadelin-
jen, ndr der bygges mere end fire boliger sammen. Boliger og private op-
holdsarealer skal vinkles og orienteres sa der opnds god soleksponering
og interessante uderum at feerdes |i.

Andres til:

Ved anvendelse til teet-lav ma boligerne sammenbygges i naboskel inden-
for lokalplanomrddet som rcekke-, keede- eller dobbelthuse. Ved reekke-
husbebyggelse skal der ske mindst én forskydning ¢ min. 1,0 m i facadelin-
jen, eller forskydning mellem hver af de enkelte boliger pa min. 40
cm, ndr der bygges mere end fire boliger sammen. Boliger og private op-
holdsarealer skal vinkles og orienteres sa der opnds god soleksponering
og interessante uderum at feerdes |.

Rettelse foretages med henblik pa sterre fleksibilitet i udform-
ningen af bebyggelsen, men med fortsat fokus pa at opna en
varieret og interessant bebyggelse.

Andres som
foreslaet af for-
valtningen
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