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Kgge Kommune

Lokalplan 2-36.1 Boliger ved Padborgvej

Baggrund

Lokalplanens formal og
indhold

Redeggrelse

Den 12. januar 2001 vedtog Byradet lokalplan 2-36, Sko-
le, boliger og institution ved Norsvej. Lokalplanens del-
omrade B3 fastlaagger omradet til boligformal som sam-
let bebyggelse pa storparceller og forudsaetter, at der
skal udarbejdes ny lokalplan forud for bebyggelse af det-
te omrade. Mellem ejeren af omradet - Billow og Nielsen
- og Kgge Kommune er der indgdet en aftale om at dette
tidligst kan ske i 2005, for ikke at overbelaste skolerne i
omradet. Biilow og Nielsen har pa trods heraf anmodet
om at kunne igangsaette opfgrelsen af denne del af be-
byggelsen som sammenhangende gardhavehuse nu, idet
der gnskes opfgrt seniorboliger. Det er derfor aftalt med
bygherren, at de enkelte ejendomme ved fgrste handel
szelges som eeldreegnede boliger til personer over 50 ar,
bl.a. af hensyn til skoleplanlaagningen. P& denne bag-
grund og med gnsket om at tilvejebringe boliger til zel-
dre, har Byradet udarbejdet dette forslag til lokalplan,
der skal supplere lokalplan 2-36.

Lokalplanomradet udggr den syd og sydgstlige del af den
planlagte 3. etape af bebyggelsen ved Padborgvej, der
som helhed paregnes byggemodnet nu. P den nordligste
del af etape 3 skal bygges parcelhuse i 2005. Mod nord
graenser en del af lokalplanomrddet op mod Roskilde
Amts Sygehus i Kgge (RASK). Mod syd og vest graenser
omradet op til et grent offentligt omrade og den nybyg-
gede Asgard skole. 1. og 2. etape, ca. 2/3 af boligbygge-
riet pd hele arealet, som ligger syd for lokalplanomradet,
er under opfgrelse i henhold til lokalplan 2-36.

Lokalplanomradet ligger i byzone.

Lokalplanen har til formal at muligggre opferelsen af den
samlede del af bolighebyggelsen i omradet, som skal
opferes som sammenhangende zldreegnede gardhave-
huse. Husene skal opferes med vidtgdende hensyn til
terraen, udsigt og mindst muligt indblik. Bebyggelsen
opferes, med privat gardhave/terrasse og have med lav
haek ud mod det offentlige gronne omrade med offentlig
sti. Bebyggelsens udtryk mod det grgnne offentlige areal
bliver en vigtig afslutning pa hele den nordlige del af be-
byggelsen og skal derfor have et ensartet og harmonisk
praeg. Dette sikres bl.a. med bestemmelsen om at ha-
verne afgreenses med lav haekbeplantning.

Bebyggelsens sammenhaeng brydes pa udvalgte steder
af grgnne kiler med offentlig adgang. Kilerne skal mulig-
gore udsyn fra det bagved liggende parcelhusomrade.
Lokalplanen indeholder endvidere bestemmelser om be-
byggelsens placering, anvendelse og ydre fremtraeden



Lokalplanens forhold til
anden planlagning

samt tilkgrsels- og parkeringsforhold.

Inden for de pd kortbilag 2 angivne byggefelter skal der
opfgres sammenhangende gardhavehuse i en etage.
Boligbebyggelsens hgjde ma ikke overstige 6 meter.

Hele etape 3 omrddet vejbetjenes fra Lykkebaekvej og
det aktuelle lokalplanomrade fra Padborgvej, der forlaen-
ges for at betjene den gstligste del af omradet.
Forleengelsen af vejen gennemskeerer det i lokalplan 2-
36 udlagte 15 m brede beplantningsbeelte. Der skal ved
udlaegget etableres forngdne vendepladser. Igennem den
midterste del af bebyggelsen udlaegges en privat fzelles-
sti, der skal sikre forbindelse fra Padborgvej til den gst-
vest gdende offentlige sti til Asgard skole.

Udformning af veje, stier og vendepladser skal vaere i
overensstemmelse med Vejdirektoratets regler.

Bebyggelse i omradet skal tilsluttes den kommunale
vand- og kloak forsyning samt HNG “s gasdistribu-
tionsnet. Der kan dispenseres fra kravet om naturgas i
lokalplanomradet ved brug af vedvarende energi og/eller
safremt det kan pavises, at bygningernes varmetab re-
duceres i forhold til gaeldende lovgivning. Der m3 ikke
opvarmes med el. Endvidere skal omradet tilsluttes Kage
Byfaellesantenne.

Omradet skal tilsluttes de kommunale affaldsordninger i
henhold til Kgge Kommunes regulativ for husholdnings-
og erhvervsaffald.

Regionplan 2001

Regionplanen koordinerer planlaegningen, herunder kom-
muneplanerne, og saetter mal for emner inden for bl.a.
byudvikling, turisme og arealanvendelse i det &bne land.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Regionplan 2001.

Kommuneplan 1993-2005.

Lokalplanomradet ligger inden for kommuneplanens
rammeomrade 2B17, Norsvej, taet lav eller blandet
boligbebyggelse og har fglgende bestemmelser:

Omr&dets anvendelse er fastlagt til boligformél.
Offentlige institutioner, faellesanlaeg og lignende
kan indpasses i omr8det. Bebyggelsesprocenten
mé, for hver enkelt ejendom, ikke overstige 40.
Bebyggelsens hgjde mé§ ikke overstige 2 etager
med udnyttet tagetage og en hgjde p8 12,5 m. En
lokalplan kan, uanset ovenst8ende bestemmelser
muliggare,
e at der inden for omrédet indpasses anden an-
vendelse end naevnt ovenfor, s§ som offentlige
formé8l (bgrneinstitutioner, skole, granne omr§-
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der og lignende) sdfremt omrddets karakter af
boligorienteret bykvarter ikke derved brydes,

e en hgjere maksimal bebyggelsesprocent for dele
af omr8det, s8fremt bebyggelsesprocenten for
omr8det under et ikke derved overstiger 40.

Zoneforhold
En lokalplan for omr8det skal sikre, at dele af om-
rédet overfores til byzone.

Det naevnte omrade blev med vedtagelsen af lokal-
plan 2-36 overfgrt til byzone. Naervaerende lokalplan
er saledes i overensstemmelse med kommunepla-
nens rammer for lokalplanlaegningen.

Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet ligger inden for kystnaerhedszonen.
Kgge Kommune udarbejdede i 1997 et plandokument nr.
8 til Kommuneplan 1993-2005 for kommunens kystom-
rader. I dette plandokument blev retningslinierne for
planlaegning inden for kystnaerhedszonen fastlagt.

Ifslge lov om planlaegning er arealer i byomrader ikke
omfattet af kystnaerhedszonen, men omfattet af be-
stemmelser i § 5a, stk. 3, der fastlaegger, at der i rede-
gorelsen til en lokalplan skal redeggres for pavirkning,
safremt en bebyggelse afviger fra den eksisterende be-
byggelse i omradet. De bygningsanleeg der muligggres
med denne lokalplan afviger ikke i relation til kystnaerhe-
den fra de @vrige bebyggelser i omradet.

Miljgmaessige forhold
Lokalplanen er i overensstemmelse med regionpla-
nens retningslinier for forebyggelse af stgjgener.

Kgge Kommune har besluttet at veere aktivt med til, at
udforme lokale bidrag til den globale udvikling til gavn
for miljget. Der igangsaettes aktiviteter, der skal fremme:

Helhedssyn og tveersektoriel teenkning
Aktiv borgerdeltagelse
Kredslgbstankegang

Inddragelse af globale hensyn
Styrkelse af det langsigtede perspektiv

Herudover kan der i den detaljerede planlaegning og ved
realiseringen af lokalplanen for omrddet tages yderligere
skridt til at sikre miljgforholdene og naturindholdet, for
eksempel ved:

e at sikre at overskudsjord i vidt omfang beholdes
inden for omradet,

e at indrette beplantning og friarealer sa det tilgo-
deser den biologiske mangfoldighed i plante- og
dyreliv,

e at sikre at pleje og vedligehold af beplantning og



e friarealer m.v. foretages uden anvendelse af
sprgjtemidler,

e at sikre evt. tankanlag, forsyningsanlaeg m.v.
mod at forurene gennem nedsivning,

e at sikre bedst mulig rensning af overfladevand,
der ledes til regnvandsbassiner,

e at nedsive tagvand fra bebyggelsen inden for
omradet,

e at supplere rumopvarmning med CO2-neutrale,
vedvarende energikilder,

e at fremme affaldssortering og genanvendelse i bo-
ligomradet.

For boligerne ved Padborgvej er det iseer muligheden for
at skabe et nyt boligomrade, der inden for alle omrader
bgr efterstraebe baeredygtige Igsninger, f. eks. affaldsbe-
handlingens og transportarbejdets miljgbelastning.

I den nye raekkehusbebyggelse vil der blive brugt miljg-
rigtige byggematerialer:
o Facader pa boligerne vil besta af tegl.
o Generelt undgas brug af trykimpraegneret
trae samt PVC-holdige tagrender og
-nedlgb.
Glas i vinduer og dgre vil vaere energiglas med en U-
veerdi pa 1.1 i klasse A-vinduer.



Kage Kommune

Lokalplan 2-36.1 Boliger ved Padborgvej

Lokalplanen

§1

Formal

g§2
Lokalplanens afgraens-
ning og zonestatus

§3
Anvendelse

84
Udstykning

8§5

Vej-, sti- og parkerings-

forhold

I henhold til lov om planlzegning (lovbekendtggrelse nr.
763 af 11. september 2002) fastseettes herved fglgende
bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

1.1
Formalet med denne lokalplan er

o at muligggre opfgrelsen af en boligbebyggelse,
som sammenhangende senioregnede gardhave-
huse, der pa udvalgte steder brydes af grgnne ki-
ler,

o at sikre en ensartet og harmonisk arkitektur,

o at sikre, at husene opfgres med vidtgaende hen-
syn til terraen, udsigt og mindst muligt indblik.

o at sikre vej- og stiforbindelse til omradet.

2.1

Lokalplanomradet afgraenses som vist pd kortbilag 1 og
omfatter del af ejendommen matr. nr. 10 p @lby by, Hgj-
else og en del af de parceller der, efter den 1. juli 2003,
udstykkes fra naevnte ejendom.

2.2
Lokalplanomradet er i byzone.

3.1
Lokalplanomradet fastleegges til boligformal og ma kun
anvendes til sammenhangende gardhavehuse.

4.1

Udstykning skal ske i overensstemmelse med de pa
kortbilag 3 viste udstykningsprincipper eller som storpar-
cel.

4.2
Inden for omraddet ma der ikke foretages yderligere ud-
stykninger uden Byradets tilladelse.

5.1
Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Padborgvej.

5.2

Inden for lokalplanomradet udleegges areal til privat fael-
lesvej b — b, som vist pa kortbilag 2 med vejret for de
tilgreensende ejendomme. Vejen udlaegges i en bredde af
10 m med henblik p& udformning som opholds- og lege-
omrader (max. 15 km/t) i forleengelse af Padborgvej med
en beliggenhed, i princippet som vist pa kortbilag 2 og 3.
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Tekniske anlaeg

5.3

Der skal etableres de forngdne vendepladser placeret i i
princippet som vist pa kortbilag 2 og 3 og i henhold til
vejloven.

5.4

Inden for lokalplanomradet udleegges et areal ¢ - ¢, som
vist pa kortbilag 2 til privat feellessti, med vejret for de
tilgreensende ejendomme, med en beliggenhed i princip-
pet, som vist pa kortbilag 2 og 3.

Stien, der udlaegges i en bredde pa 2,5 m, skal give ad-
gang for gdende fra Padborgvej til hovedstien til Asgard
skole.

5.5

Der skal etableres adgange/grgnne kiler gennem omra-
det (mellem byggefelterne), som er offentligt tilgeengeli-
ge, i princippet som vist pa kortbilag 2 og 3.

5.6

Inden for omrddet skal der anlaegges 1,5 parkeringsplads
pr. bolig. Der m& kun etableres en overkgrsel pr. ejen-
dom.

5.7
Lastbiler, campingvogne og stgrre bade ma ikke henstil-
les inden for lokalplanens omrade.*

6.1
Forsyningsledninger af en hver art skal etableres som
jordledninger inden for lokalplanomradet.

6.2

Bebyggelse i omradet skal tilsluttes den kommunale
vand- og kloak forsyning samt HNG “s gasdistribu-
tionsnet. Der kan dispenseres fra kravet om naturgas i
lokalplanomradet ved brug af vedvarende energi og/eller
safremt det kan pdvises, at bygningernes varmetab re-
duceres i forhold til gaeldende lovgivning. Der ma ikke
opvarmes med el.

6.3

Omradet skal tilsluttes de kommunale affaldsordninger i
henhold til Kgge Kommunes regulativ for husholdnings-
og erhvervsaffald.

6.4
Bebyggelsen skal tilsluttes Kgge kommunale Byfaellesan-
tenneanlaag.

! Fodnote til § 5.7: Henstilling og parkering mv. p4 vejarealerne reguleres efter bestemmelserne i vejloven og faerdsels-

loven.

10



87
Bebyggelsens omfang
og placering

§8
Bebyggelsens ydre
fremtraaden.

6.5
Paraboler kan etableres pa den enkelte ejendom, sdfremt
de ikke er synlige fra veje og andre offentlige arealer.

6.6

Omradet skal tilsluttes de kommunale affaldsordninger i
henhold til Kgge Kommunes regulativ for husholdnings-
og erhvervsaffald.

6.7

Regnvand fra tagflader skal s& vidt muligt genbruges
eller nedsives pa egen grund ved draen eller faskine. An-
det overfladevand fra bebyggelsen skal tilsluttes eksiste-
rende aflgbssystem i Lykkebaekvej.

6.8

Der ma kun med Byrddets godkendelse etableres uden-
dgrs antenner, antennemaster og lignende inden for lo-
kalplanens omrade.

7.1

Bebyggelse ma kun ske inden for byggefelterne som vist
pa kortbilag 2 og ma kun opfgres som samlet bebyggel-
se i princippet som vist pa kortbilag 3.

7.2

Uden for byggefelterne kan der opfgres carporte pa egen
grund med en maksimal hgjde pa 2,5 m, i princippet som
vist pa kortbilag 3. Carporte skal opfgres efter en af By-
radet godkendt samlet plan.

7.3

Bebyggelsen ma kun opfgres i en etage. Intet punkt af
bygningen ma gives en hgjde, der overstiger 6,0 m, over
naturligt terraen.

7.4

Tage pa beboelsesbygninger skal udformes som saddel-
tage med en tagvinkel pa hgjst 30 grader eller med ensi-
digt fald med en tagvinkel p& mellem 15 og 25 grader.

7.5
Bebyggelsen inden for byggefelterne skal opfares, i prin-
cippet som vist pa kortbilag 3.

8.1

Bebyggelsen skal som helhed fremstd med samme arki-
tektur og materialevalg for at sikre et arkitektonisk hel-
hedspraeg.

8.2

Bygningers tage ma kun daekkes med gule eller rgde
uglaserede lertegl ved saddeltag eller tagpap med lister
ved ensidigt fald. Mindre bygninger, s& som udestuer,

11



§9
Ubebyggede arealer

12

udhuse, garager o.l. deekkes med tagpap. Bestemmelsen
er ikke til hinder for installation af paneler til udnyttelse
af solenergi, s som solfangere, solceller o.l., safremt
disse anlaeg indgar som en del af arkitekturen. Sddanne
anlaeg skal godkendes af Byradet.

8.3

Inden for lokalplanomradet skal ny bebyggelse, herunder
cykelskure, udhuse, carporte m.v., opfgres i ensartede
materialer i hele bebyggelsen og i sin arkitektoniske ud-
formning, farver og materialevalg harmonere med de
neaermeste omgivelser sdledes, at der opnads en god hel-
hedsvirkning.

8.4

Inden for byggefelterne skal hovedbygninger opfagres i
blank mur af gule lertegl, evt. suppleret med lette faca-
departier bestdende af glas og trae i lyse farver.

8.5

Ingen form for skiltning, ud over oplysningsskilte som
f.eks. husnumre og vejledningsskilte, m3& finde sted.
Skiltningen skal tilpasses bygningens stgrrelse, arkitek-
tur og omradets arkitektoniske udtryk.

9.1

Offentlige gronne omrader og feelles friarealer skal i prin-
cippet indrettes som vist pa kortbilag 2 og 3. Se i gvrigt
lokalplan 2-36.

9.2

Hegn og beplantning skal udfgres i overensstemmelse
med en godkendt friareal-plan i sammenhang med fri-
arealerne beskrevet i lokalplan 2-36, i princippet som vist
pa kortbilag 3.

9.3

Hegn mod skel ma kun etableres som klippet haek i en
hojde af 1,50 m. Der kan opsaettes tradhegn i forbindel-
se med haekken i en hgjde pad max. 1,20 m. Undtaget
herfra er hgjden pad hegn, der greenser op mod den
cirkuleere beplantningsvold ved Rask og hegn om
gardhaver/terrasser.

9.4

Gardhavernes/terrassernes afgraensning skal udfgres
med ensartet hegning i hele bebyggelsen efter godken-
delse af Byradet.

9.5
Mod vej, sti og gronne omrader skal haekkene inden for
lokalplanomradet vaere af samme type.



g§10

Forudsaetninger for
ibrugtagen af ny be-
byggelse

g§11?
Grundejerforening

9.6

Mod vej, sti og grenne omrader, herunder beplantnings-
beelter, skal haekken placeres helt p& egen grund og
mindst 0,4 m bag skel. Heekken mod nabo placeres i
skel.

9.7

Langs den cirkulzere beplantningsvold mod Rask udlaeg-
ges et 5 m bredt afstandsbeelte i graes, som vist pa kort-
bilag 2 sa der er plads til faerdsel og vedligehold af be-
plantning mellem de private grunde og beplantningsvol-
den.

9.8

Belysning af veje, stier, parkeringspladser og gvrige
udendgrs arealer uden for private haver ma ikke udfgres
uden Byradets godkendelse.

9.9

Det eksisterende terraen skal i videst muligt omfang be-
vares. Eventuelle terreenspring skal optages i bebyggel-
sen. Der ma ikke etableres stgttemure.

Terraenregulering der andrer niveauet for det eksiste-
rende terraen mere end 0,3 m, ma kun ske efter Byra-
dets tilladelse. Skraninger ma ikke vaere stejlere end 1
pa 4 og skal have en blgd overgang til naturligt terraen.

10.1
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

e dei § 5 naevnte veje, adgange og parkeringspladser
er anlagt

e de i § 6 naevnte tilslutninger er udfgrt og

e den i §9 naevnte samlede friarealplan er godkendt.

11.1

Der skal oprettes en grundejerforeninger med medlems-
pligt for samtlige grundejere inden for lokalplanomradets
boligomrader, senest nar Byradet kraever det.

11.2

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligehold af
private faellesveje og -stier samt faellesarealer, herunder
afstandsbaeltet mod RASK, i samarbejde med gvrige
grundejere inden for lokalplan 2-36 og 2-36.1.

11.3
Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af By-
radet.

? Dette er den eneste bestemmelse, der ikke ophaeves i lokalplan 2-36, for si vidt angar narverende lokalplans omréade.

13



§12
Aflysning

§13
Lokalplanens retsvirk-
ninger

Vedtagelsespategning

12.1

Lokalplan 2-36, skole, boliger og institution ved Norsvej
tinglyst 14. juni 2002 ophaeves, bortset fra § 11, for s
vidt angar naervaerende lokalplans omrade.

13.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort
efter reglerne i lov om planlagning, ma der ikke, jvf.
lovens §18, retsligt eller faktisk etableres forhold i strid
med bestemmelserne i lokalplanen.

Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv en handlepligt til at
andre eksisterende lovlige forhold, der saledes kan fort-
seette som hidtil.

Byggeri, udstykning, aendret anvendelse m.v., der eta-
bleres efter, at lokalplanens retsvirkninger er tradt i
kraft, skal veere i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige
&ndringer af lokalplanens bestemmelser under forud-
satning af, at det ikke er i strid med planens principper
eller formal.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen gaelder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggeloven og lov om planlaegning.

Private byggeservitutter og andre tilstandservitutter, der
er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen.

Vedtaget som endelig lokalplan i henhold til § 27 i lov om planlaegning af Kgge Byrad den 15.

juni 2004.

Q\J\ k/\\)\i\\/x w\

Torben Hansen

Borgmester

Neerveerende lokalplan er udarbejdet af Kesge Kommune, Teknisk Forvaltning 2004.
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Kortbilag 1

Matrikuleere forhold 1:2.000

Kortbilaget er ikke malfast. Der kan forekomme ungjagtigheder
med hensyn til omfang og placering af eksisterende bebyggelse
og bevoksning samt skel.

Lokalplan 2 - 36.1
Boliger ved Padborgvej

Kage Kommune 2004
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Kortbilag 2

Byggefelter og interne veje 1:2.000

Kortbilaget er ikke malfast. Der kan forekomme ungjagtigheder
med hensyn til omfang og placering af eksisterende bebyggelse

og bevoksning samt skel.
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Boliger ved Padborgvej
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