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Lokalplan nr. 102 for et nyt boligomrade i Videbaks
midtby med adgang fra Bredgade, Svanevej, Vandmagl-
levej og Fischersvej.



Videbzek Kommune

Lokalplan nr. 102 med tilhgrende tilleeg nr. 21 til Videbszek Kommuneplan
1997 for et nyt boligomrade i Videbaks midtby med adgang fra Bredgade,
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Tilleg nr. 21 til Videbaek Kommuneplan 1997.

Baggrund og formal med tilleegget.

Som det fremgar af "Strategier for kommuneplanlegning og lokal Agenda
21 og den heri indeholdte masterplan for omradet ved Vandmgllevej skal
den gamle skolegrund ikke leengere anvendes til offentlige formal, men iste-
det til et varieret boligomrade med bebyggelser bestaende af punkthuse,
dobbelthuse, facadebebyggelse mod Bredgade i 2Y% etage og parcelhuse pa
sma grunde.

Omradets vigtigste serpreeg skal vaere det granne element med en stor varia-
tionsgrad af traeer, buske og blomster fra den danske og nordeuropaiske
natur, s arstidernes skiften kommer helt ind pa livet af beboerne.
Anvendelsesaendringen gennemfgres med tillaeg nr. 21 til Videbaek Kom-
muneplan 1997, der udlaegger omradet til boligformal.
Planleegningsmaessigt foretages @ndringen ved at give omradet nye ramme-
bestemmelser. Det nye omrade betegnes Videbak Boligomrade 8.2 (VB
8.2).

Rammebestemmelser for Videbak Boligomrade 8.2 (VB 8.2).

For VB 8.2 ge&lder falgende rammer for indholdet af lokalplanlaegningen.
En lokalplan, der traeffer bestemmelser for omradet, skal sikre:

a) at omradets anvendelse fastleegges boligformal

b) at bebyggelsesprocenten for omradet ikke overstiger 40%

c) at bebyggelsen ikke opfares i mere end 2% etage.

d) at bebyggelsen forsynes med fjernvarme.
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Kortbilag nr. 1



Hvad er en lokalplan?

Efter kommuneplanlovens ikrafttreeden den 1. februar 1977 er lokalplaner
den eneste plantype, et byrad skal anvende til fastsattelse af bindende be-
stemmelser for grundejere, lejere, brugere m.fl. om anvendelse af fast ejen-
dom og om bebyggelsers regulering.

Lov om planlaegning er det juridiske grundlag for udarbejdelse af lokalpla-
ner. Ifalge loven skal kommunen udarbejde en lokalplan far stgrre anlaegs-
arbejder sattes i gang. Hensigten er bl.a. at sikre borgernes indsigt og mu-
lighed for at deltage i kommunens planlagning.

I en lokalplan kan byradet fastleegge naermere retningslinier for et areals
anvendelse, bygninger, veje og stiers placering og udformning, friarealers
placering og indretning samt bevaring af bevaringsveerdige huse og bymil-
jeer m.v.. En lokalplan er desuden byradets redskab til at sikre gennemfarel-
se af kommuneplanen.

I kommuneplanen, der er en sammenfattende plan for bl.a. de fysiske for-
hold i Videbaek Kommune, er der fastsat rammebestemmelser for udarbej-
delsen af lokalplaner.

I enhver lokalplan skal kommuneplanens rammer overholdes og i modsat-
ning til kommuneplanen er lokalplanens bestemmelser juridisk bindende for
borgerne.

Inden byradet vedtager en lokalplan endeligt offentliggares et forslag til
lokalplan i 8 uger, saledes at borgerne kan sette sig ind i forslaget og fa mu-
lighed for at kommentere det og fremsaette eendringsforslag. Nar byradet har
vurderet de indkomne bemaerkninger og a&ndringsforslag, kan lokalplanen
vedtages endeligt, hvorefter den tinglyses og far bindende virkning for
grundejere og brugere i omradet.

Tilvejebringelse af en lokalplan betyder ikke forbud mod fortsattelse af en
eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom, og en lokalplan medfarer
heller ikke pligt for grundejerne til at realisere de anlaeg, som er indeholdt i
planen. Derimod skal &ndringer af eksisterende forhold, som f.eks. ved om-
og nybyggeri eller ved a&ndret anvendelse af bestdende ejendomme veere i
overensstemmelse med lokalplanens intentioner.

Byradet kan meddele dispensation til mindre betydende a&ndringer i en lo-
kalplan efter planens vedtagelse.



Lokalplanredegarelse.

1. Lokalplanomradets beliggenhed.

Lokalplanomradet med det nye boligomrade er beliggende i Videbaeks
midtby og omradet vil blive vejforsynet fra Bredgade, Svanevej, Vandmgl-
levej og Fischersve;j.

2. Baggrund for lokalplanen.

| efteraret 2000 blev der pa Videbak Skole pd Vandmellevej konstateret
alvorlige indeklimaproblemer som falge af et angreb af skimmelsvamp.
Problemerne blev forsagt lgst i farste halvar 2001, men desverre uden det
gnskede resultat.

Byradet besluttede herefter at fa udarbejdet en tilstandsrapport for derigen-
nem at fa vurderet Videbak Skoles bygningsmassige tilstand.

Rapporten forela i efteraret 2001. Med baggrund i rapportens konklusioner
og Videbak Byrads vurderinger i gvrigt, blev det besluttet at bygge en ny
skole.

Efterfalgende har Videbak Byrad besluttet at nedbryde Videbak Skoles
bygninger i omradet ved Vandmglleve;j.

Nedbrydningsarbejdet blev afsluttet i efteraret 2003. Tilbage star nu alene
biblioteksflgjen og gymnastiksalsbygningen. Begge disse bygninger forven-
tes at blive nedrevet i efteraret 2005, nar biblioteket er flyttet i nye lokaler
pa Fischersvej.

I vinteren 2002/2003 tilbgd arkitektfirmaet Torsten Riis Andersen, Holste-
bro at udarbejde en masterplan for omradet ved Vandmglleve;.

Videbak Byrad sagde ja tak til tilbudet og fik forelagt planen i slutningen af
marts 2003.

Masterplanen danner nu baggrund for udarbejdelsen af denne lokalplan, og
idégrundlaget er vist pa korthilag nr. 2 efter denne redegarelse.
Masterplanens vision og malseatning for det nye boligomrade i Videbak
midtby er en gren strategi.

Videbaek midtby — en gragn strategi.

Med naturen inde pa livet.

Pa grunden, hvor Videbak Skole i mange ar har ligget som et vigtigt om-
drejningspunkt for byens liv, planleegges en raekke nye bebyggelser, som
over en arreekke kan vokse frem, og tilfgje byen nye spaendende kvaliteter.

Bebyggelserne tilretteleegges som parkbebyggelser, hvor de fgrste omdan-
nelser af omradet sker ved en gennemgribende forgrgnning. I lgbet af kort
tid vil omradets identitet skifte markant, og et nyt rekreativt spillerum vil
abne sig for byens borgere.

Samtidigt vokser de nye bebyggelser gradvist frem.
Planens grenne element bliver dens vigtigste serpraeg, og med traeer, buske

og blomster fra alle dele af den danske og nordeuropaiske natur kommer
arstidernes skiften helt ind pa livet af beboerne.



Ved at plante blomstrende frugttreeer som mirabelle og blomme i et afsnit af
bebyggelsen og paere og &ble i et andet, vil der hver dag vare elementer et
sted i bebyggelsen som minder beboerne om arstidernes skiften.

En ny byplads.

Grunden falder fra Nord mod Syd, og hvor faldet tidligere blev skjult af
bygningerne” legges det i den nye plan ud i landskabet med nyt liv omkring
en stor cirkuleer byplads omkranset af to ringe af traer.

Pladsen er tilrettelagt saledes, at de omkringliggende bebyggelsers private
tilgang til pladsen og de gvrige borgeres rekreative brug, kan forega side om
side; her kan der lgbes pa skgjter om vinteren, holdes mgder grundlovsdag
eller tendes bal til Sankt Hans.

Pladsen har ogsa en starrelse og beliggenhed, som gar den velegnet som
torveplads om lgrdagen, og maske kan der afholdes koncerter.

Grundens naturlige fald gar det muligt at opbygge siddepladser i en amfi-
form mod nord, og en scene mod syd, hvor der kan opfares friluftsspil om
sommeren.

Som solstraler.

Fra pladsen lgber en rekke akser, som farer ud til de nye bebyggelser.

Alle akserne beplantes med traeer af vekslende sort, hvilket vil vaere med til
at give hver bebyggelse sin helt egen duft og farve.

Omradets trafik tilretteleegges saledes at ingen veje krydser det grgnne cen-
ter, bebyggelserne forsynes via allerede eksisterende veje pa hver side af
grunden.

Boliger for alle aldre.

Det er en bzerende tanke, at den nye bydel skal have sin egen specielle ka-
rakter, som tilfgrer Videbak kvaliteter, som ikke findes i byen i dag.

Dette geelder ikke kun pa det overordnede niveau, men ogsa nar vi kommer
ud i de enkelte bebyggelser og ned mellem husene, her skal vi kunne finde
hustyper som opfylder behov, krav og gnsker, som ikke kan opfyldes i Vi-
debeek i dag.

Den nye bydel er af en betragtelig starrelse, og en bebyggelse med kun én
type boliger har kun ringe mulighed for at blive en succes. Derfor planlaeg-
ges den nye bebyggelse med mindst tre forskellige hustyper, inden for hvil-
ke en reekke variationer i lejlighedsudbudet vil kunne indbygges.

Mod Vandmgllevej planlaegges en bebyggelse med bungalows, som i star-
relse og formsprog spiller sammen med de villaer som i mange ar har veret
skolens naermeste naboer.

De nye bungalows markerer den nuvarende gadelinie, men traekker sig her-
fra tilbage i byparken, og giver de eksisterende villaer forngjelsen af det
grgnne.

Husene planlegges at indeholde en blanding af ejer og andelsboliger, og
kan opfares i én eller flere etaper — alt efter efterspargselen.



Mod Fischersvej planlaegges en bebyggelse med parcelhuse pa sma grunde.
Grundene udstykkes, sa de kan forskydes i forhold til hinanden og dermed
giver god mulighed for udsigt og godt lysindfald. Den beskyttede beliggen-
hed ger, at parcelhusene passer fint ind i et af Videbaks mest centrale villa-
kvarterer.

Pa begge sider af adgangsvejen fra Svanevej laeegges der op til seniorboliger
i dobbelthuse.

Mod Bredgade afsluttes det nye boligomrade med en facadebebyggelse i 2%
etage til ejer- eller lejerboliger. Bebyggelsen gennemskeeres af adgangsvejen
fra Bredgade til bypladsen.

En gradvis udvikling.

Det er af afgarende betydning for en vellykket omformning af den gamle
skolegrund, at den tilfgres andre og flere kvaliteter end dem, som ligger i en
traditionel boligbebyggelse; den skal ikke blot have noget ud af den centrale
beliggenhed, den skal ogsa give noget tilbage til byen: Noget som kan sta
som et socialt og rekreativt element, der kan erstatte skolen som det lokale
omdrejningspunkt.

3. Lokalplanens formal og indhold.

Den vasentligste del af lokalplanomradet er i lokalplan nr. 51 tilleeg nr. 1
for Videbak Skole udlagt til et offentlig omrade.

For at kunne anvende omradet til et nyt boligomrade udarbejdes kommune-
plantilleeg nr. 21 og lokalplan nr. 102, der fastleegger anvendelsesaendringen.
Herefter kan lokalplan nr. 51 tilleeg nr. 1 ophaeves

4. Lokalplanens forhold til anden planlaegning.

Zoneforhold.
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

Kommuneplanforhold.

Forslag til lokalplan nr. 102 for et nyt boligomrade i Videbaks midtby med
adgang fra Bredgade, Svanevej, Vandmgllevej og Fischersvej er omfattet af
tilleeg nr. 21 til Videbaek Kommuneplan 1997, der beskriver rammebestem-
melserne for Videbak Boligomrade 8.2 (VB 8.2).

Disse rammebestemmelser er angivet foran i denne lokalplan.

Grgn byggemanual.

Videbaek Kommune har i et samarbejde med Kommunerne i Green City Den-
mark udarbejdet en gren byggemanual. Med Green City’s byggemanual vil
Kommunen forsgge at pavirke bygherrer og entreprengrer. Byggemanualen er
en vejledning i hvor og hvordan, der kan settes ind for at gare byggeriet mere
miljgvenligt. Den grenne byggemanual giver ideer til hvordan et byggeri for,
under og efter opfarelsen kan gares sa miljgvenligt som muligt. Byggemanua-
len fas i Ejendomsservice pa Radhuset.



MIDBYPLAN

—

@Eﬂ

5]

Kortbilag nr. 2 - Idéskitse



Spildevandsforhold.
Lokalplan nr. 102 er i overensstemmelse med Kommunens spildevandsplan.

Vejforhold og stiforhold.
Lokalplanomradet vejforsynes fra Bredgade, Svanevej, Vandmgllevej og
Fischersvej.

Varmeforsyningsforhold.
Bygninger inden for lokalplanomradet forsynes med fjernvarme fra Vide-
beek Energiforsyning.

Lov om miljgvurdering af planer og programmer.
Lokalplanen er ikke omfattet af lov om miljgvurdering af planer og pro-
grammer.



Lokalplanteksten — Bestemmelser.

Videbzek Kommune
Lokalplan nr. 102 for et nyt boligomrade i Videbaks midtby med adgang fra
Bredgade, Svanevej, Vandmgllevej og Fischersvej.

Med hjemmel i lov nr. 388 af 6. juni 1991 om planlaegning jf. lovbekendtga-
relse nr. 883 af 18 august 2004 fastsattes herved falgende bestemmelser for
det omrade, der er beskrevet i §2.

§ 1 Lokalplanens formal.
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Lokalplanens formal er:

At fastlegge lokalplanomradets anvendelse til boligformal og opdele
omradet i delomrader til forskellige boligtyper.

At fastleegge placeringen af bypladsen, adgangsveje og stier.

At angive bebyggelsesregulerende bestemmelser

§ 2 Omrade og zonestatus.

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag nr. 3 og opdeles i 5
delomrader til forskellige boligtyper.

Omradet omfatter matr. nr. 1q, 1bu, 1cz, 1lo, 1lr, 1It, Img, 1nb, 1ne,
1sa og 1sy alle af Videbak By, Videbak. Lokalplanen omfatter des-
uden alle parceller, der efter 9. august 2005 udstykkes fra disse ejen-
domme.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

83 Omréadets anvendelse.

3.1

Omradet opdeles i 5 delomrader til forskellige boligtyper.

Generelt om bebyggelsesplanen for omradet.

Bebyggelsesplanen for de enkelte delomrader skal udformes i over-
ensstemmelse med idéskitsen pa kortbilag nr. 2. Veesentlige afvigel-
ser herfra skal godkendes af Byradet eller det bemyndigede udvalg.

Delomrade 1.

| dette omrade kan der opfares parcelhuse pa sma grunde. Husene
ma opfares i op til 1% etage svarende til en etage med udnyttet tag-
etage.

Delomrade 2 og 3.

| dette omrade kan der opfares punkthuse med ejer- og lejerboliger i
op til 2 etager.

Omradet kan alternativt udstykkes i sma grunde til parcelhuse i 1v%
etage. Bebyggelsesplanen skal godkendes af Byradet eller det be-
myndigede udvalg.




Delomrade 4.
| dette omrade kan der opfares dobbelthuse som ejer- eller lejerboli-
ger i op til 1% etage.

Delomrade 5.

| dette omrade kan der opfares facadebebyggelse til ejer- eller lejer-
boliger i op til 2% etage.

@vrige boligbebyggelser i omradet kan opfares i op til 1% etage.

§ 4 Udstykning

4.1

Bebyggelsen af lokalplanomradet skal i princippet gennemfares i
overensstemmelse med idéskitsen pa kortbilag nr. 2. Afledte udstyk-
ninger skal godkendes af Byradet eller det bemyndigede udvalg.

§ 5 Vej- og stiforhold.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Vejadgang
Lokalplanomradet vejforsynes fra Bredgade, Svanevej, Vandmaglle-
vej og Fischersve;j.

Udleg til adgangsveje.

Adgangsveje i lokalplanomradet udlaegges i bredder fra 3 til 4 meter.
Adgangsvejen fra Bredgade fares igennem facadebebyggelsen i del-
omrade 5 i minimum 3 meters bredde.

Udlaeg til stier.
Stier i lokalplanomradet udlzeegges i en bredde af 2,5 meter.

Byggelinier
Ved facadebebyggelsen mod Bredgade i delomrade 5 skal bygningen
overholde en afstand til naboskel pa mindst 2,5 meter.

Parkering

Af hensyn til vejenes friholdelse for langtidsparkerede karetgjer, skal
der sikres parkeringspladser efter fglgende retningslinier:

Parcelhuse 2 p-pladser.

Ejer- eller lejerboliger i punkthuse, enkelt-/dobbelthuse eller facade-
bebyggelsen i delomrade 5 minimum 1 p-plads pr. bolig.

8 6 Bebyggelsens omfang og hgjde.

6.1

Bebyggelsesprocent.

Delomrade 1 og 4.

Bebyggelsesprocenten for parcelhuse og dobbelthuse i op til 1Y eta-
ge ma ikke overstige 33.

Delomrade 2,3 og 5.

Bebyggelsesprocenten for punkthuse og facadebebyggelsen i delom-
rade 2,3 og 5 ma ikke overstige 40.
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For 1Y% etagers byggeri fastsattes bebyggelsesprocenten til max. 33.
6.2  Bygningshgjde.

Delomrade 1 og 4.
Parcelhuse og dobbelthuse ma opfares i op til 1% etage.

Delomrade 2 og 3.
Punkthuse ma opfares i op til 2 etager

Delomrade 5.
Facadebebyggelsen mod Bredgade ma opfares i op til 2Y% etage.
@vrig bebyggelse i delomradet ma opfares i op til 1% etage.

8§ 7 Udformning og anvendelse med videre af ubebyggede arealer.

7.1  Ubebyggede arealer
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befestelse eller lignende
gives et ordentlig udseende og ejeren skal sikre, at disse arealer ved-
ligeholdes pa passende made.

8§ 8 Bebyggelsens opvarmning.

8.1  Bebyggelsen inden for lokalplanomradet skal fjernvarmeforsynes via
tilslutning til fjernvarmenettet i Videbak.

8.2  Inden for lokalplanomradet ma der ikke etableres el-varme.

8 9 Ophevelse af lokalplan nr. 51 tilleg nr. 1.

9.1  Den af Videbak Byrad den 8. juni 1999 vedtagne lokalplan nr.51
tilleeg nr. 1 for Videbaek Skole ophaves.

8 10 Lokalplanens retsvirkning.

10.1 Lokalplanens retsvirkninger.
Nar lokalplanen er endelig vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme
der er omfattet af planen ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, be-
bygges eller anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser.
Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsatte
som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv pligt til at ud-
fare de anlaeg, der er indeholdt i planen.
Videbak Byrad kan meddele dispensation fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.
Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved en
ny lokalplan.
Dispensation kan kun ske efter skriftlig orientering af naboer m.fl.,
med mindre Byradet skanner, at dispensationen er af uvasentlig be-
tydning for de pagaldende (planlovens § 19 og § 20).
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§ 11 Pategning om vedtagelse.

11.1 Forslaget er vedtaget af Videbak Byrad den 8. november 2005

Pa Videbak Byrads vegne

Torben Ngrregaard Peter Sgrensen

Borgmester Kommunaldirekter
§ 12 Offentlig bekendtggrelse.

12.1 Den endelige vedtagne lokalplan er offentlig bekendtgjort den 15.
november 2005
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