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Hgringsbrev
Vedrgrende naboorientering 24/13968 — Udsigtshusene

Jonstrup '89 takker for opfordringen til at afgive hgringssvar pa denne naboorientering.

Udsigtshusene opfgres iht. Lokalplan 121, der repraesenterer grundlaget for Sydlejrens udvikling med lokal-
planredeggrelsens ord:

- skal repraesentere en ny og spaendende bydel med attraktive boligomrdder i respekt-
fuldt samspil med naturen,

- hvor der skal bygges bzeredygtigt og med henblik pd identitet og feellesskab,

- hvor de enkelte byggerier skal vaere bdret af en arkitektonisk idé, som tilfarer omgivel-
serne veerdi med tilhgrende krav og retningslinjer for udformningen af veje, stier og by-
rumsudstyr.

Samtidig praeciserer lokalplanredeggrelsen, at

Byrddet lzegger vaegt pd, at planlaegningen af Sydlejren og udformningen af de enkelte
bebyggelser sker pa en velovervejet mdde i forhold til terraenet og omgivelserne, herun-
der til nzerliggende bygninger. De enkelte byggerier skal vaere bdret af en arkitektonisk
idé, som tilfgrer omgivelserne vaerdi.

Altsa krav til attraktion, identitet, faellesskab, arkitektur, velovervejede fremgangsmader og krav til vaerdiska-
belse som et overordnet plankriterie. Krav til helheden og krav til detaljen.

Som med al god planlaegning er helheden og detaljen ligevaerdige elementer for opnaelsen et sublimt resul-
tat. Den samlede planproces omkring Sydlejrens og dermed Udsigtshusenes udvikling, som blev gennemfgrt
i de tre borgerinddragende processer omkring Helhedsplanen, Designmanualen og den endelige Lokalplan,
underbygger Furesg kommunes ambition om en hgj social, biologisk og arkitektonisk bevidst udvikling af
vores kommune og dens byrum. En ambition som klart underbygges af kommunens dengang netop udar-
bejdede grundlag for arkitektur- og byrumsstrategi: "Arkitektur og Byrum”, 2015, med de klare mal, som vi
anser som centrale for vurdering af denne aktuelle dispensationsansggning:

- at opnd velfungerende bysamfund med en klar identitet og med bebyggelse og by-
rum, der er praeget af kvalitet og velplanlagte funktioner

- at fastlaegge principper for arkitektur og byrum i nye byomrdder som et faelles
grundlag for karakteristik af omrdderne, vurdering af projekter, vejledning af byg-
herrer og fastlaeggelse af planbestemmelser

- at udbrede interessen for og styrke dialogen om byens arkitektur og dens betydning
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- at gd foran med hensyn til at skabe hgj kvalitet i de fysiske omgivelser.

Lokalplan 121 er bevidst opdelt i 9 individuelt disponerede bebyggelser med 9 identitetsskabende bygnings-
typologier i en sammenbindende natur. Lokalplanens typologier for de enkelte bebyggelser er veloverve-
jede i de forarbejder, som ligger til grund for lokalplanen. Bygningstypologierne og bebyggelsernes dispone-
ring, som den preaeciseres i Lokalplan 121, er saledes ikke tilfaeldige, men affgdt af den enkelte bebyggelses
karakter og betydning for Sydlejrens helhed.

Lokalplan 121 er derfor en meget stram lokalplan, der meget praecist specificerer krav til bebyggelser, byg-
ninger og landskabelige bearbejdninger for sikring og afbalancering af helhed og detalje i realisering af en
diversitetspraeget Sydlejren. De bygherrer, som indtil videre har opfgrt byggeri i Sydlejren, har veeret bevidst
herom - eller er oplyste herom - og har alle gjort sig umage med at fglge lokalplanens restriktive forskrifter.
Der har vaeret dispensationer undervejs, men alle med respekt og forstaelse for lokalplanens grundlag og
kriterier saledes, at Sydlejren indtil videre fremstar som det fremsynede og udviklingsorienterede lokalsam-
fund til stor glaede for borgerne, som oprindeligt var taeenkt og planlagt. Intet er ligegyldigt i Sydlejren, alt er
del af en overvejet sammenhang.

Det fremstar ikke som om, at den aktuelle bygherre, Kronehusene Vaerlgse Aps, gnsker at ggre sig umage.
@Bjensynligt vedkender bygherre sig ikke og anerkender ikke lokalplanens grundlag og saerdeles praecise ind-
hold som sin forpligtelse for Sydlejrens faerdigggrelse. Vi vil karakterisere det fremlagte projektoplaeg som
profitmaksimerende investorarkitektur. Muligvis er dette praecist bygherres legale forretningsmodel, men at
fravige centrale arkitektur- og byrumsmaessige kvaliteter, som er indeholdt i og er grundlaget for Lokalplan
121, virker alt andet end begavet.

Jonstrup '89 vil argumenterer for vore holdningerne og indstillinger herunder og appellere til Furesg kom-
mune, at bygherres projekt og ansggning afvises.

Jonstrup ‘89 finder det desuden uforklaret, at Center for By og Miljg ikke udnytter sin forvaltningskompe-
tence til administrativt at afvise projekter, der er i direkte modstrid med lokalplaner og deres grundlag. Re-
sultatet er ungdigt ressourceforbrug i savel forvaltning som hos borgerne, hvilket naerveerende nabooriente-
ring synes at veere eksempel pa.

1. Bebyggelsens udformning og materialitet

Bygningernes typologi

Lokalplan 121 praeciserer med Tegning 3a-3d boligklynger med varierende disponeringer og arkitektur for

fremhaevelse af hver enkelt bebyggelses individualitet i den samlede planleegning af Sydlejren. Hel pracist
specificerer lokalplanen, at Filmhusene i deres karréstruktur i stor skala skal fremsta i mgrke farvenuancer
(§ 7.2) og med flade tage (Tegning 3a). Modsatningsvist skal Udsigtshusene med opbrudt struktur i nedto-
net skala sta i lyse farvenuancer (§ 7.3) og med saddeltage (Tegning 3b).
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Lokalplanen preeciserer sdledes ambitionen om, at Filmhusene og Udsigtshusene pa centrale parametre skal
fremstd som hinandens modsaetninger, bade med individuel arkitektur og afvigende byrumsmaessige dispo-
nering alene sammenbundne ved den falles landskabelige bearbejdning.

| henseende til savel lokalplanens praeciseringer som til det underliggende beslutningsgrundlag herfor er
det derfor uhgrt at bringe netop Filmhusenes bygningstypologi i forslag til repetitiv kopiering i Udsigtshu-
sene, sadledes som bygherre gnsker dispensation til. Lokalplanens bygningstypologi med saddeltage kan ikke
afviges.

Jonstrup '89 ma praecisere, at bygherres gnske ikke alene afviger fra lokalplanens bestemmelse, men meget
bastant er i direkte modstrid med det, som det kan laeses af lokalplanens intentioner §7.2 og 7.3 og af dens
grundlag.

Bygningernes materialitet
Lokalplanens tegning 3b: Parvist differentieret beklaadning

Tegningen praeciserer, at hvert bygningspar gives individuel materialitet for differentiering og accentuering
af det baerende tema om pardannelsen som faellesskabs- og identitetsbaerer. Dispensationsansggningen be-
handler ikke dette tema, men den fremlagte visualisering af bebyggelse viser ikke, at projektforslaget re-
spekterer lokalplanens krav til differentieret materialevalg.

Facaderne gnskes beklaedt med skalmur, hvor et udvalg af facadesten fra Stgjer Tegl preesenteres uden refe-
rence til, hvorledes differentieringen teenkes udtrykt. Trods manglende beskrivelse og visualisering heraf
sgger bygherre ikke dispensation fra lokalplanens krav til parvis forskellig materialitet, hvorfor Jonstrup '89
skal anmode om, at kravet fastholdes og at bygherre specifikt forholdes dette.

Ligeledes skal Jonstrup '89 anbefale, at bygherre palaegges at fremvise en arkitektonisk begavet udformning
af denne materialemaessige differentiering.

Lokalplanens §7.3 og Tegning 3b: Ensartet, lys facade- og tagbekladning

Lokalplanen specificerer ensartet, lys materialitet af tage og facader, eksemplificeret ved teekkespan, trae,
tegl og fibercement. Jonstrup '89 kan referere til adskillige arkitektonisk og funktionelt meget vellykkede
byggerier i Danmark, der fremstar materialemaessigt monolitisk. Idéen er klart at etablere en kontraste-
rende arkitektur i forhold til Filmhusene og en egen individualitet i forhold til Sydlejrens bebyggelsesmaessig
diversitet. Det bliver en arkitektonisk og bymaessig meget attraktiv bebyggelse, hvis lokalplanens krav gen-
nemfgres konsekvent, og Jonstrup '89 skal anmode om, at forvaltningen sgger dette besluttet i kommende
drgftelser med bygherre.

Jonstrup '89 finder dog ikke lokalplanens idé argumenteret i en grad, at den ngdvendigvis skal fastholdes
konsekvent i en ekstreme, materialemonolitiske formgivning. Med bygherres valg af facadebeklaedning af
tegl synes det muligt i en arkitektonisk bearbejdning at indfri lokalplanens krav med tagbekladning af tegl-
tagsten.

LCA og DGNB-parametre

Bygherre argumenterer med beaeredygtige kriterier for gnsket om at fravige lokalplanens bestemmelser. Der
er ikke specifikke krav i lokalplanen om, at Sydlejren skal udvikles som specifikt baeredygtigt byggeri, men
det er positivt, at bygherre argumenterer i baeredygtige baner.

Referencer til sedumbeklaedning som ren kosmetik og til ‘egentlige’ grgnne tage som +/- pa baeredygtighe-
dens alter er for det fgrste ikke relevante, da lokalplanen ikke har krav herom, og for det andet er kravet til
tagene ‘saddeltag’ i materialitet som facaderne.
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Tilsvarende geelder bygherres udtrykte gnske til en DGNB-klassifikation, som efter vor bedste vidende vil
kunne opnas ogsa for bygninger opfgrt i overensstemmelse med lokalplanens krav.

Samlet oplaeg til indstilling vedr. bebyggelsens udformning og materialitet

Jonstrup '89 finder pa ovennaevnte grundlag ikke, at bygherre i sin ansggning har fremlagt argumenter, der
pa nogen mader retfaerdigger eller muligggr imgdekommelse af nogle af de gnskede dispensation fra Lokal-
plan 121.

Vi indstiller derfor meget klart,
at der ikke dispenseres fra kravet i §7.3 om naturlige tag- og facadematerialer i lyse nuancer

at der ikke dispenseres fra de bindende krav i Tegning 3b om udfgrelse med saddeltag, og at forvaltningen
drager omsorg for, at dette efterleves

at der ikke dispenseres fra de bindende krav i Tegning 3b om parvis same materialitet for parvist ensartet
og differentieret udtryk, og at forvaltningen drager omsorg for, at dette efterleves

at der ikke dispenseres fra det bindende krav i Tegning 3b om samme facade- og tagbeklaedning, og at for-
valtningen drager omsorg for, at dette efterleves

2. Disponering af gstlige boligblokke

FALLES GARDRUM

UDSIGT

L

Hvor nabobebyggelsen Filmhusene er karakteriseret ved karrédannelse og sin industrielle skala med de mu-
ligheder, som det giver, er Udsigtshusene karakteriseret ved intimitet, faellesskab og naboskab, der styrkes
af de bygningsmaessige pardannelser og de individuelle materialevalg som beskrevet ved Tegning 3b og
§7.3.

Princippet om pardannelse:
Lokalplanens preecise forskrifter har direkte grundlag i Designmanualen for Sydlejren saledes:

"Udsigtshusene etableres i par, der danner et feelles friareal/gérdrum mellem bygningerne.
Intentionen er at dette uderum er med til at styrke naboskabet ved at tilbyde ophold og pri-
maer ankomst til boligen herfra. Det faelles friareal ligger som afstikkere fra boligvejen og
inddeles med private forhaver langs bygningerne og et stgrre feellesrum i midten.

Gdrdhaven skal programmeres med funktioner, der er med til at styrke naboskabet. Der skal
veere bilfri zoner til ophold og leg.

Ankomsten til boligen skal placeres ud til de fzelles friarealer/gdrdrum, hvor faellesskabet og
naboskabet dyrkes".
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Med bindende virkning definerer lokalplanens kort 6b sammen med Tegning 3b en bebyggelse med fokus
pa den parvise struktur omkring gardhaverne, som styrker borgerrelaterede fallesskaber og de enkelte na-
boskabers identitet. Den parvise strukturering er det baerende grundlag for bebyggelsen, som understreges
ved den preecise arkitektoniske (se herover) og terreenmaessige bearbejdning

Kort 6b definerer saledes ankomstomraderne fra boligvejen til de enkelte bygningspar via den falles gard-
have, understregende den identitetsskabende betydning af pardannelsen. Af samme arsag er ingen bygnin-
ger orienteret imod boligvejen i lokalplanen.

Udsyn og udsigt

Dispensationsansggningen argumenterer i en laengere redeggrelse for at dreje bebyggelsens to gstlige bo-
ligblokke for at imgdekomme lokalplanens krav om “udsigt’. Som bebyggelsens navn antyder, er der en hen-
syntagen, som jfr. Tegning 3b opfyldes ved at twistet de parvise bygninger en anelse i forhold til hinanden i
bestraebelserne pa at opna et vist ‘udsyn’. Hermed forstas alene at kunne kigge forbi nabobygningerne.

Der er ikke yderligere eller mere specifikke krav i lokalplanen om st@rre eller mindre grad af udsyn, som kan
argumenteres som veaerdiskabende.

Det kan saledes ikke med grundlag i lokalplanen argumenteres, at hensyn til bedre udsigt ved at dreje de to
boligblokke er vaerdiskabende. Ogsa under hensyntagen til, at ‘udsigt’ herfra overvejende ma karakteriseres
som ’indsigt’ i naboparcellens skovbevoksning mod vest.

Feelles friarealer og private uderum (baghaver)

Lokalplanens disponering af private uderum i forhold til de falles friarealer er meget klar. Alle boliger skal
jfr. de bindende bestemmelser fra Kort 6b og Tegning 3b saledes have en privat baghave med ’vild beplant-
ning” mod og visuel forbindelse til de flles friarealer med udsyn over landskabet. Bebyggelsens private
uderum er ganske beskedne, hvorfor baghavens tilknytning til de feelles friarealer er et afggrende element i
disponeringen af de private uderum.

At laegge baghaverne direkte ud imod vej eller parkeringsplads er saledes endnu et forhold, som er i mod-
strid med lokalplanen.

Samlet oplaeg til indsigelse vedr. disponering af gstlige boligblokke

Bebyggelsen er disponeret med sin parvise bygningsstruktur omkring faelles gardrum i bestrabelserne pa at
styrke naboskab, fellesskab og identitet. Den Igsrevne bygningsstruktur, som bygherre gnsker at opfgre
langs boligvejen, opfylder muligvis i hgjere grad bygherres snzaevre forretningsinteresser, men er ikke i over-
ensstemmelse med lokalplanens overordnede idégrundlag og primaere krav til disponering: Pardannelsen.

Argumenterne om udsigt som lokal herlighedsvaerdi har ikke grundlag i hverken stedet eller lokalplanen, og
manglende sammenhang mellem feelles friarealer og private uderum er i modstrid bade med lokalplanens
helt overordnede principper for hele lokalplanens omrade og for denne specifikke bebyggelse.

Med baggrund i argumentationen herover indstiller Jonstrup ‘89 derfor meget klart,

at derikke dispenseres fra §6.2.1 fsa. gnsket om at sendre den principielle placering af bebyggelsens bo-
ligblokke, herunder

at der ikke dispenseres fra bestemmelserne i Tegning 3b om at bebyggelsen har private kantzoner imod
faelles gard og landskab (’'faelles friarealer’)
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3. Skure og overdakninger

Bygherre argumenterer for overskridelse af malene til overdaekninger og skure. Jonstrup '89 har ikke ind-
vendinger imod disse gnsker om dispensation. Vi vil dok g@re opmaerksom pa, at bredere skure i bagha-
verne reducerer udsynet mod landskabet fra boligerne, som i anden sammenhaeng angives vigtigt for byg-
herre.

Bygherre praciserer og visualiserer, at tagene beklaedes med sedum i overensstemmelse med lokalplanens
angivelser og vedlaegger systemtegninger pa UNA-cykeloverdakninger fra Lyngsge A/S som grundlag for
ansggningen. Tegninger angiver stalkonstruktioner med kompositbeklaedning, hvor Lokalplan 121 angiver
skure og overdaekninger udfgrt i “natur eller sort traebekladning”.

Det er vanskeligt pa det forelagte grundlag at vurdere de arkitektoniske og aestetiske konsekvenser herved
Oplaeg til indstilling vedr. skure og overdakninger

Jonstrup ’89 har ikke indvendinger imod det praesenterede gnske om dispensation fra lokalplanens §6.2.3.2
vedrgrende mal pa skure og overdaekninger.

Samtidig noterer vi, at ansgger ikke sgger dispensation fra lokalplanens materialekrav jfr. §7.3.1 til disse
konstruktioner, hvorfor vi skal anmode forvaltningen sikre lokalplanens intentioner tilgodeset i materialeval-
get.

4. Boligvej og parkering

4. INFRASTRUKTUR
4.1. PRINCIPPER FOR VEJE

Vejene formgives ud fra et koncept om ‘den selvforklarende
vej'. Vejens forlgb skal tydeliggere den tilladte hastighed,
ved at “kralle” mere io lavere hastighed. der tillades.

¥ ]
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DEN SELVFORKLARENDE VEJ

FIG. 33: KONCEPTDIAGRAM

Den selvforklarende vej

Boligveje i lokalplanen er udlagt efter et billedligt princip som 'seler', der holder bebyggelsen fast til Perime-
tervejen, der er bydelens 'livrem'. Boligvejene i lokalplanen er formgivet ud fra konceptet om 'den selvfor-
klarende vej'. Ogsa i Udsigtshusene. Vejens forlgb tydeligggr den tilladte hastighed ved at 'krglle' mere jo
lavere hastighed, der tillades. Princippet er tydeligt beskrevet i designmanualen, hvoraf de fremgar:
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"Lege- opholdsarealer opleves som delte flader mellem alle trafikanter. Biler, cyklister og gGende feerdes sd-
ledes side om side, og det er vigtigt at man er opmaerksom pd hinanden. Vejens forlgb med indsnaevringer
og knaek er med til at sikre trafiksikkerheden og regulere hastigheden pa trafikken, sdledes at ungdvendig
skiltning og @vrige hastighedsbegraensende foranstaltninger undgds.

Udposninger pa vejen tillader biler at vende rundt, men de giver ogsG mulighed for boldspil, mgdeste-
der og afholdelse af mindre events"

Lokalplanen angiver et varieret, 'krgllet’ vejforlgb, som muligg@r visionen om vejen som et aktivt, faelles
areal, som indbyder bade til hensynsfuld bilkgrsel og menneskelig aktivitet.

Lokalplanen angiver i §5.2.1, at boligveje udlaagges med en principiel udformning, som vist pa tegning 1,
som igen praciserer, at bredden af boligveje varierer jfr. Kort 6b. Vejens variation jfr. bindende Kort 6b er
opmalt og fundet i overensstemmelse med Designmanualens malangivelser herunder:

P ook

Det fremlagte bebyggelsesforslag anviser en banal vejudformning, som pa ingen made efterlever Kort
6a’s varierede, 'krgllede’ vejforlgb i bestraebelserne pa at ville ‘den selvforklarende vej'.

Designmanualens
angivelse af vejforla-
bet for den ‘Selvfor-
klarende vej’

Parkeringsarealer

Dispensationsansggningens parkeringsarealer er udlagt efter et monotont hamonikasystem langs den viste,
udrettede boligvej i modstrid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanens §5.5.1 specificerer, at parkeringspladserne skal placeres i overensstemmelse med princip-
perne pa Kort 6b. Hermed skal parkeringspladserne spredes ud i separate parkeringsafsnit og -lommer
langs den ’krgllede’ boligvej i takt med boligblokkenes individuelle placeringer og afstand til boligvejen.

Oplaeg til indstilling vedr. boligvej og parkering:
Pa ovennaevnte grundlag indstiller Jonstrup ’89 hermed

at derikke dispenseres fra lokalplanens §5.2.1, og at forvaltningen drager omsorg for, at kravene til vejfor-
lgb i henhold til Kort 6b efterleves fuldsteendigt,

at der ikke dispenseres fra lokalplanens §5.5.1, og at forvaltningen drager omsorg for, at kravene til parke-
ringsarealernes udformning og placering i henhold til Kort 6b efterleves fuldstaendigt.

Med venlig hilsen

Jonstrup '89
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