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Lokalplan 5 — 22,
Boliger ved Tessebgllevej
Redeggrelse

Indledning

Denne lokalplan omfatter et boligomrade pa 16,5 ha. til 112 nye boli-
ger i Herfglge der bestar at et omrade pa 6,5 ha. der ligger mellem
Mellemmarksvej og Tessebgllevej og et omrade pa 11 ha. syd for Mgl-
lebaekvej og gst for Tessebgllevej

Lokalplanens baggrund

I forbindelse med vedtagelsen af "lKommuneplanstrategi 2005” maj
2004 blev der udlagt et nyt boligomrade syd for Mgllebeekvej i Herfal-
ge. Denne lokalplan omfatter ca. halvdelen af dette omrade.

For at sikre en helhed i byudviklingen i Herfglge omfatter lokalplanen
ogsd omradet mellem Mellemmarksvej og Tessebgllevej. Med denne
lokalplan sendres anvendelsen af en del af dette omrade fra rekreativt
omrade med enkelte institutioner til boligomrade.

Byradet gnsker med denne lokalplan at fglge op pa Keage Kommunes
Agenda 21 plan ved at sikre muligheden for, at der indenfor lokalpla-
nens omrade kan opfares byggeri ud fra energi- og miljarigtige prin-
cipper. Det er planen, at en del af lokalplanomradet skal danne ram-
men om udstillingen "Fremtidens Parcelhuse”. En udstilling der skal
vise at det er muligt at opfgre sakaldte “almindelige boliger” parcelhu-
se og reekkehuse ud fra energi- og miljgrigtige principper.

Lokalplanen indeholder ogsd muligheden for, at grundejerne i de en-
kelte delomrader kan g& sammen om at udvikle deres omrade, hvis de
har nogle ideer om beeredygtig levevis og boform de gnsker gennem-
fort.

Eksisterende forhold

Lokalplanomréadet ligger ca. 1 km fra Herfglge handelscenter ved Bil-
lesborgvej og ca. 8 — 900 m fra Holmebaekcentret, som er det neerme-
ste lokalcenter.

Den del af lokalplanomradet der ligger gst for Tessebgllevej er flade
marker med 8 mindre ejendomme langs Tessebgllevej og mod gst
ligger omradet ud til det &bne land. Indtil i dag har arealet veeret an-
vendt til jordbrugsformal og siden januar 2003 har Kgge Kommune
bortforpagtet arealet med krav om at der ikke i forbindelse med drif-
ten anvendes sprgjtemidler.

Den del af lokalplanomradet der ligger vest for Tessebgllevej er et
langstrakt areal mellem Mellemmarksvej og Tessebgllevej der indehol-



der en bgrneinstitution ”Solsikken”, en SFO ”Uroksen” en byggelege-
plads og en spejderhytte.

Lokalplanens indhold

En del af omradet mellem Tessebgllevej og Mellemmarksvej der er
omfattet af en lokalplan 5-05.5 er byzone. Lokalplan 5-05.5 aflyses
med vedtagelsen af denne lokalplan, og den resterende del af lokal-
planomradet overfgres til byzone med vedtagelsen af denne lokalplan.

Lokalplan 5-05.5 opdelte omradet vest for Tessebgllevej i delomrader-
ne A og B. | delomraderne A, bibeholdes bestemmelse fra lokalplan 5-
05.5, og omradet udvides med de arealer der er udlagt til hhv. nytte-
haver og spejderhytte. Og delomrade B udleegges til boligformal.

Omradet gst for Tessebgllevej udleegges til boligformal med en blandet
bebyggelse bestdende af primaert aben/lav- (parcelhuse) og en mindre
del med mulighed for teet/lav bebyggelse (reekkehuse, dobbelthuse og
keedehuse).

Til omradet gst for Tessebgllevej etableres der to vejadgange fra Mgl-
lebeekvej og en fra Tessebgllevej. De eksisterende ejendomme langs
Tessebgllevej opretholder deres nuveerende adgangsforhold.

| lokalplanomradet gst for Tessebgllevej udlaegges der et starre sam-
menhaengende grgnt friareal inde i bebyggelsen samt et langs lokal-
planomradets gstlige afgreensning mod det dbne land. Det er planen at
friarealet inde i bebyggelsen skal have en parkagtig karakter med mu-
lighed for indpasning af forskellige feelles fritidsfaciliteter som lege-
plads, petanquebane, arealer til boldspil og lignende.

Friarealet ud mod det abne land bliver overgangen mellem by og land
og den gamle have til den nedrevne landejendom, der ligger for enden
af den nye fordelingsvej fra Tessebgllevej bliver en del af det grgnne
omrade.

Det er et vigtigt led i planen om, at hele projektet skal bygge pa prin-
cippet om baeredygtighed, og at overskudsjord fra byggemodning og
anleegsarbejder skal holdes inden for den enkelte ejendom eller lokal-
planomradet. Der er derfor sikret muligheden for, at der indenfor det
feelles friareal og de enkelte grunde kan ske terraenregulering pé op til
en meter over naturlig terreenhgjde indenfor afgreensede omrader,
samt at der i friarealet ud mod det abne land kan etableres bakkefor-
mationer pa op til 3 m.

Grundene ud mod det feelles friareal, det dbne land og i forhold til na-
boer kan f.eks. adskilles med en kombination af lave volde og be-
plantning eller volde/diger helt uden beplantning, under forudsasetning
af, at der inden for et samlet delomrade opnas enighed herom.

Et rekreativt og sestetisk tilskud i planen opnds ved at et rgrlagt vand-
lgb frilaegges i forbindelse med byggemodning af omradet. Det er for-
ventningen at der bliver tale om en mindre baek med en varieret lokal
flora, der ind imellem vil veere tarlagt. Ideen er at dette vandmiljg
bliver et samlende grgnt element i bebyggelsen — til leg og til stille
nydelse. Hvis det er muligt, bliver vandigbet anlagt med et naturligt
snoet forlgb gennem et smalt friareal, der skaber en “grgn” forbindelse
mellem det store samlede friareal i bebyggelsen og overgangszonen til



det abne land. | friarealet som er omsluttet af bebyggelsen muligger
planen etableringen af en sg eller et forsinkelsesbassin, der vil veere et
yderligere rekreativt aktiv i lokalplanomradet.

Planen ggr det ogsa muligt at overfladevand fra tage og fortov kan
ledes til det lavtliggende vandlgb, hvis det er muligt. Vandlgbet erstat-
ter den nuveerende dreening af landbrugsjorden.

Som et gennemgéende traek plantes der hegn af tjgrn i det feelles fri-
areal. Hegnene vil inddele arealet og skabe nicher for forskellig an-
vendelse og veere yderligere et karaktergivende element i bebyggel-
sen. Lokalplanens sigte er at skabe grundlaget for og rammerne om-
kring en hgj artdiversitet, bade i forhold til flora og fauna. Herunder er
det veesentligt at henvise til, at der ikke har veeret anvendt sprgjte-
midler inden for arealerne gst for Tessebgllevej i en arraekke og at en
fortsat drift af omradet uden brug af sprgjtemidler vil medvirke til at
styrke dette forhold.

Feelles friarealer, veje og stier fastseettes i lokalplanen til at skulle
anlaegges med en disponeret biofaktor p4 minimum 0,5. Biofaktoren
udregnes relativt simpelt ved at opstille arealer som er "grgnne” i for-
hold til arealer som er befeestede med grus, asfalt eller fliser og bliver
dermed et tal for hvor "grgnt” arealet skal veere. Bebyggede arealer
holdes ude af regnskabet. P4 Statens Byggeforskningsinstituts SBi’s
hjemmeside under overskriften "Grgnt regnskab for boliger” kan man
downloade et regneark, hvor man blot indseetter arealet af grus, as-
falt, grees, treeer, buske, krat osv. og derved udregnes biofaktorveer-
dien.

Den gamle landbohave, hvor der har ligget en landejendom, er et flot
og naturligt sted at udpege som samlingssted i lokalplanomradet. Et
sted hvor der f.eks. kan placeres et feelleshus eller andre feellesanleeg
og et sted hvor der kan holdes stgrre feellesarrangementer som f.eks.
Skt. Hansbal o. lign.

Den del af lokalplanomradet der ligger mellem Tessebgllevej og Mel-
lemmarksvej beholder sin nuveerende struktur, og der kan kun etable-
res ny vejadgang fra Mellemmarksvej, hvorimod de ejendomme, der i
dag har vejadgang fra Tessebgllevej, forudsat det er i overensstem-
melse med vejregler og trafiksikkerhed, kan opretholde dette forhold.
Omréadets beplantning bevares og for delomrade A skal forholdene
vedr. beplantning mod Tessebgllevej sikres og dermed udvides til at
omfatte streekningen langs Tessebgllevej, saledes at beplantning bliver
etableret som en kombination af treeraekker og sma lunde.

Beplantning

Udformning af skel i lokalplanomradet ast for Tessebgllevej er et vig-
tigt element. Planen fastseetter, at det skal veere samme plantetype
der anvendes som heaek eller hegn mellem grundene inden for det en-
kelte delomrade og at der umiddelbart kan anvendes stedstypiske
plantetyper som f.eks. Bgg, Tjgrn, Syren o. lign. Lokalplanen fastleeg-
ger ikke hvordan omradets beplantning skal vedligeholdes, men vil
gerne pege pa muligheden for at etablere en seerlig karakter ved at
lade beplantningen i skel vokse mere frit og undga en ensartet og
sammenhesengende beplantning.



Som tidligere beskrevet ma beplantning i skel kombineres med volde
og anden skelmarkering i form af stendiger. Det er muligt helt at und-
lade beplantning i de tilfeelde, der etableres en anden form for skel-
markering, som enten jordvold eller stendige. Stendiger kan desuden
udfgres i alternative materialer og konstruktioner.

Der hegnes med Hvidtjgrn i den gstlige del af lokalplanomradet, sale-
des at friarealerne opdeles i mindre og dermed mere overskuelige
landskabsrum.

Bebyggelsesplanen gst for Tessebgllevej

I det fglgende er udvalgt  metebamswei
3 udsnit af illustrations-
planen for den gstlige del
af lokalplanomradet, for
via dem at beskrive pla-
nens intentioner og mu-
ligheder.

1. Bebyggelse ved feelles friareal

Bebyggelsen er pa illustrationen placeret sa der dannes et klart defi-
neret rum i forbindelse med boligvejen. Husene er placeret i overens-
stemmelse med baeredygtighedsprincipper vedr. afstand for stikled-
ninger indkgrsler m.m. og i forhold til leengden pa vejudleeg (gavle
mod vej og leengste facade orienteret mod syd). Alle grunde er mht.
beplantning abne mod boligvej og feelles friareal. Mellem de enkelte
grunde er plantet heek og mod feelles friareal etableres der en lav vold
for at markere overgangen mellem offentligt og privat.

P& den anden side af friarealet er skitseret en teet/lav bebyggelse,
som ogsa er orienteret med leengste facade mod syd for derved bl.a.
at kunne udnytte aktiv/passiv solvarme bedst muligt.
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2. Bebyggelse ved vandlgb

Mallebzekvej

Bebyggelse ved den ene af to dobbelte reekker rgnne treeer, hvor skel
er markeret med lave volde og spredt beplantning. Planen medfgrer
som den er skitseret, at omradet far en mere aben karakter. Afgraens-
ningen mod vandlgbet, som er et feelles friareal, foreslds udfart som
en lav vold langs delomradets afgraensning, men ellers &bent med
hovedsageligt frit indblik, som kun forhindres de steder, hvor der med
grupper af beplantning lokalt skabes lee og privathed.

3. Bebyggelse mod det dbne land

Mellem bebyggelsen og det dbne land udlaegger lokalplanen en zone
der med en forudseetning om landskabelig bearbejdning af arealet
fungerer som formidler af overgangen mellem bebyggelsen og det
abne land. Dette taenkes udfart ved at arealet kan terraenreguleres i et
omfang, der sikrer at man kan bibeholde al jord i omradet i forbindel-
se med byggemodning (nulbalance) og dermed far etableret et seerligt
landskab mellem boligomradet/byen og det abne land. Muligheden for
at etablere bakker og volde pa op til 3 m over eksisterende terreen i
en sammenhaeng som i gvrigt mangler landskabelig dramatik, vil veere
et meget markant treek, som kraever en arkitektonisk bearbejdning for
at sikre at det bliver et sestetisk og oplevelsesmaessigt tilskud i pla-
nen.

Bebyggelsen inden for det udsnit af illustrationsplanen som er vist
ovenfor er i kraft af udleeg af parkering som feelles parkering yderlige-
re et skridt i retning mod en mere ’oplgst’ bebyggelsesplan og en me-
re landskabelig placering af det enkelte hus.

Overordnet betragtet udvikler den skitserede plan for lokalplanomra-
det gst for Tessebgllevej sig fra at veere en mere 'typisk’ parcelhusud-
stykning op mod Tessebagllevej til efterhanden som vi kommer ud i
neerheden af overgangszonen til det 4bne land at blive mere og mere
oplgst og landskabelig. Planen bindes sammen af en gennemfgrt land-
skabelig helhed og steerke gennemgaende ’'grgnne’ traek.
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Strukturplan for lokalplanomradets omgivelser
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Lokalplanomradets placering i forhold til Bykernen i Herfglge og sam-
menhaengen med byen. Strukturplanen peger pa muligheden for, at
man pa sigt evt. kan foretage yderligere bymaessig udvikling syd for
lokalplanomradet.
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Forhold til anden planleegning:

Regionplanlaegning

Lokalplanen er i overensstemmelse med Regionplan 2005. Omradet
vest for Tessebgllevej var allerede omfattet af Kege Kommunes Kom-
muneplan 1993 - 2005 og omradet gst for Tessebgllevej er medtaget
som et nyt byudviklingsomrade i Regionplan 2005.

Kommuneplanleegning

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kgge Kommunes kommune-
planleegning. Omréadet gst for Tessebgllevej er en del af et omrade der
i Kege Kommunes "Kommuneplanstrategi 2005” er udlagt til boligfor-
mal, og det er den nordlige del af dette omrade der er medtaget i Re-
gionplan 2005.

Kommuneplanens rammer for lokalplanleegning

Rammeaendring nr. 32

SoU

5D04

5F04

= 5A01
5F05 g@g};;%

o ==

5B17

I /

5B16 (tidligere 5F07)

L1

-
[T

13



Redeggrelse

| forbindelse med udarbejdelsen af denne lokalplan godkendte Kgge

Byrad fglgende aendringer af kommuneplanens rammer for lokalplan-
leegning, rammeeaendring nr. 32 til Ksgge Kommuneplan 1993 — 2005.

Rammeomrade 5A01 udtages af kommuneplanens rammer for lokal-
planlaegning fordi omradet med dets placering i forhold til skydebanen
ved Billesborgvej ikke er egnet til boligbebyggelse.

Til erstatning for rammeomrade 5A01 udleegges et nyt rammeomrade
5B17 til boligformal.

| forbindelse med den planleegning, der 14 til grund for udarbejdelsen
af lokalplan 5-22 viste det sig hensigtsmeessigt, at anvendelsen af
rammeomradet 5F07 Grgnt omrade ved Tessebgllevej blev aendret til
boligformal, og rammeomradets nye betegnelser er 5B16.

Rammebestemmelser
5B16 Boligomrade vest for Tessebgllevej

Anvendelse
Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal og offentlige formal.

Ny bebyggelse

Ny boligbebyggelse ma kun opfares som fritliggende beboelsesbygnin-
ger med en eller to boliger samt teet-lav bebyggelse som reekke- og
klyngehuse og bygninger til offentlige formal.

Bebyggelsens omfang

Bebyggelsesprocenten ma, for fritliggende beboelsesbygninger ikke
overstige 30, for reekke- og klyngehuse 35 og for bygninger til offent-
lige formal 25.

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 8,5m

5B17 Boligomrade gst for Tessebgllevej

Anvendelse
Omréadets anvendelse er fastlagt til boligformal.

Ny bebyggelse

Ny boligbebyggelse ma kun opfares som fritliggende beboelsesbygnin-
ger med en eller to boliger samt teet-lave bebyggelser som raekke- og
klyngehuse.

Bebyggelsens omfang

Bebyggelsesprocenten ma, for fritliggende beboelsesbygninger ikke
overstige 30, for teet-lave bebyggelser 35 og for bygninger til offentli-
ge formal 25.

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 8,5m
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SMV - Strategisk Miljgvurdering

Kgge Kommunes Tekniske Forvaltning har jf. 8 3 i lov om miljgvurde-
ring af planer og programmer foretaget en screening af lokalplanen og
har skgnnet, at lokalplanen ikke har konsekvenser for miljget der afle-
der en miljgvurdering.

| forbindelse med inddragelsen af arealet til byudvikling i forslag til
Regionplan 2005 vurderede sektormyndigheden Roskilde Amt ogsa pa
baggrund af en gennemgang af de enkelte sektoromrader som en by-
udvikling ville f& konsekvenser for, at omradet kunne udlaegges til
byudvikling.

Kgge Kommunes screening er fremsendt til Landsplanafdelingen, HUR,
Roskilde Amt og Danmarks Naturfredningsforening i Kgge.

Der er ikke fremkommet bemaerkninger til screeningen fra de myndig-
heder der er blevet hgrt.

Kystneaerhedszone
Lokalplanomréadet ligger uden for kystnaerhedszonen.

Strandbeskyttelseslinien
Lokalplanens omrade er ikke omfattet af strandbeskyttelseslinien.

Miljgforhold

Roskilde Amt oplyste under den offentlige hgring, at der p& matr. nr.
12-gg er fundet og fjernet gule og svovllignende klumper blandet med
savsmuld. Klumperne har vist sig at veere krystallinsk svovl, og man
ved ikke, om der findes mere i omradet.

Amtet oplyser endvidere, at der i omradet har veeret en maskinstation
og 3 garageanlaeg i perioden 1947 — 57, men at det formodentlig ikke
har givet anledning til forurening.

Ingenigrfirmaet Rambgll og Nyvig har for Kgge Kommune gennemfart
en undersggelse af forholdene i omradet, og i forbindelse med under-
sggelsesboringer i omradet er der konstateret en mindre lokal forure-
ning og der er ikke registreret lugt eller misfarvning af jorden. Forud-
sat der ikke findes kraftigere forureninger i omradet end de paviste,
vurderes den let forurenede jord ikke at fa konsekvenser for anven-
delsen af lokalplanomradet til boligformal.

Opheaevelse af landbrugspligt

En del af Lokalplanomradet er i dag noteret som landbrugsejendom.
Realiseringen af lokalplanen forudseetter derfor, at landbrugspligten
opheaeves pa de pagaeldende ejendomme, som med lokalplanens ende-
lige vedtagelse overgar til byzone.

Jordbrugskommissionen for Roskilde Amt er myndighed.
Landbrugspligten skal ophaeves pa matr. nr. 10b, samt den del af

matr. nr. 10a og 11d alle Herfglge by, Herfglge, der med denne lokal-
plan overfgres til byzone.
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Agenda 21

Kgge Kommune har i forbindelse med Agenda-21 arbejdet med et
projekt for en byggeudstilling, hvor man skal vise "Fremtidens parcel-
hus”. Formalet med projektet er at vise, at der kan bygges inden for
rammerne af baeredygtighed, uden at det medfagrer at husene vil
komme til at fremtraede mindre attraktive hvad angar udseende og
komfort, samt at byggeriet totalt set ikke bliver dyrere at bo i end
tilsvarende almindelige parcelhuse.

Denne lokalplan vil komme til at danne rammen om den planlagte
byggeudstilling, og Det Grgnne Hus og Kgge Kommune gnsker med
dette projekt at medvirke til at fremme en udvikling af baeredygtigt

byggeri.

Der er indbygget frihedsgrader i lokalplanen der muligger, at de kom-
mende beboere i feellesskab kan arbejde med udformningen og ind-
retningen af friarealerne indenfor de enkelte delomrader og etablering
af feellesfaciliteter pa de stgrre samlede friarealer for at sikre, at ram-
merne for etablering af sociale feellesskaber er til stede.

Begrebet baeredygtighedsprincip betyder bl.a. at der i lokalplanen er
taget hensyn til biofaktoren*, at vej- og stianleeg er minimerede, at
regnvand og vand fra en del af de befsestede arealer genbruges eller
ledes til vandlgb/regnvandsbassin, at der ikke anvendes kemiske be-
keempelsesmidler ved drift af feellesarealer og grgnne rabatter langs
veje og stier, samt at der er taget hensyn til bebyggelsens orientering
i forhold til solen i planens disposition.

Se bilag 6: Fremtidens Parcelhuse for yderligere informati-
on/oplysninger om de miljgmaessige krav, der stilles til den del af lo-
kalplanomradet, hvor der etableres en udstilling om beaeredygtigt byg-
geri og som er den hidtil starste Agenda 21 satsning i Kagge Kommune

*Biofaktoren er et godt veerktgj til at regulere fordelingen mellem befae-
stede arealer og "grgnt” og indfgjes i lokalplanen med en fastseettelse af
en biofaktorveerdi for at understrege kommunens gnsker om at fremme
biologisk mangfoldighed i byomradet.
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Lokalplan 5 - 22, Boliger ved Tessebgllevej

Bestemmelser

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 883 af 18. august 2004) fastleegges
folgende bestemmelser for omradet, der er beskrevet i § 2:

§1

Lokalplanens formal

Lokalplanen formal er:

at fastlaegge anvendelse af planens omrade til boligformal
og til faelles friarealer samt at sikre en landskabelig og god
overgang til det 8bne land mod @st

at sikre, at bebyggelsen i omradet kan opfgres som
dben/lav bebyggelse, parcelhuse, og taet/lav bebyggelse
reekke- og keedehuse i princippet som vist pa kortbilag 2.

at sikre en bymaessig sammenhang, ved at indarbejde
omradet vest for Tessebgllevej i planen og ved at udlaegge
en del af omradet til boligformal og overfgre den del af om-
radet der er landzone til byzone.

at sikre, at lokalplanen indeholder muligheden for, at der i
forhold til baeredygtighedsprincipper kan udvikles bedre
Igsninger og dermed gennemfgres en alternativ bebyggel-
sesplan for det enkelte delomrade

at sikre, at omradet udbygges ud fra baeredygtige holdnin-
ger, savel gkonomisk og miljgmaessigt, som ved bygge-
modning, udformning, opfgrelse og drift af byggeri og fri-
arealer, idet der s& vidt muligt skal vaelges bygkologiske
Igsninger.

at sikre, at bebyggelsens udformning i gvrigt giver gode
muligheder for udfoldelse og oplevelser som basis for
uformel kontakt mellem beboerne.

at sikre, at de eksisterende landskabstraek fastholdes og
underbygges med beplantning og anlaeg, herunder frileeg-
gelse af et vandlgb og etablering af bakkeformationer med
overskudsjord fra byggemodningen og fra opfgrelsen af de
enkelte ejendomme.

at sikre anvendelsen af delomrade C til offentligt formal
med enkelte offentlige institutioner.

at sikre en beplantning af arealet vest for Tessebgllevej
med levende hegn langs Mellemmarksvej og “lunde” af Igv-
traeer langs en del af Tessebgllevej
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§2

Omréde og zonestatus

§3

Omradets anvendelse

2.1

Lokalplanomradet afgraenses som vist pd kortbilag 1 og omfatter
matr. nr. 10b, 10c, 10d, 10e, 10f, 10g, 10h, 100, 10p, 12e,
12gg, 12gh, 12gl, 12gm, 13gn, 31a, 32a, del af matr. nr. 10a
samt del af litra nr. "d” og "ai”, alle Herfglge By, Herfglge, samt
alle parceller der efter den 22.03.2005 udstykkes fra de naevnte
ejendomme.

2.2

Lokalplanomradet opdeles i delomraderne Al og A2 (boligformal
vest for Tessebgllevej), B1 - B16 (boligformal gst for Tessebglle-
vej), C1 og C2 (delomrader til offentligt formal vest for Tessebgl-
levej), D1 - D3 (eksisterende ejendomme pa begge sider af Tes-
sebgllevej) og F (fzelles friarealer) som vist pa kortbilag 2.

2.3

Ved Byradets offentlige bekendtggrelse af den vedtagne lokal-
plan overfgres det under § 2.1 naevnte omrade fra landzone til
byzone. Dog undtagen de arealer som allerede er i byzone.

3.1

Lokalplanomrddet m& kun anvendes til boligformal i form af
heldrsbeboelse bortset fra delomrdde C, som er udlagt til offent-
ligt formal og delomrdde F, hvor der kan opfgres anlaeg til feelles
brug for omradets beboere i form af f.eks. et feelleshus eller lig-
nende.

P& hver ejendom i delomrdde A og B ma der kun opfgres eller
indrettes en bolig. Dog kan der i det tilfeelde, at et delomrade
udstykkes i en eller flere storparceller opfgres boliger efter prin-
cipperne i § 4.3.

Indenfor delomraderne A og B ma der drives liberalt erhverv
under forudsaetning af, at omradets karakter som boligomrade
bevares, og der ikke sker en belastning af omraderne trafikalt.

3.2

Inden for lokalplanomradet ma boligbebyggelse kun opfgres som
dben/lav - parcelhusbebyggelse eller teet/lav - raekkehus- og/
eller keedehusbebyggelse.

Taet/lav bebyggelse m& kun opfgres i delomraderne B3 og B6.

Bebyggelse inden for lokalplanomrddet ma kun opfgres med lod-
rette lejlighedsskel.

3.3

I delomrdde A1, A2, B1, B2, B4, B5, B6, B8, D1, D2, og D3 ma
ny bebyggelse kun opfgres som aben/lav bebyggelse i form af
parcelhuse i indtil 2 etager.

Bebyggelse kan opfgres som dobbelthuse forudsat, at der kun

opferes én bygning pa hver parcel og at de sammenbygges i
skel.
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8 4 Udstykning m.m.

3.4

Delomrade F udlaegges til faelles friareal for bebyggelsen i lokal-
planomradet. Delomrade F skal anlaegges og anvendes som op-
holdsarealer for omradets beboere. Inden for det fzelles friareal
ma& der anlaegges legepladser og andre faciliteter for feelles an-
vendelse. Der ma opfgres falleshus og ngdvendige transformer-
stationer for omradets forsyning.

3.5

Indenfor bebyggelsesplanens delomrader kan der udstykkes pa
en anden made end vist pa kortbilag 2 og 4 jf. § 4. Dermed kan
der etableres interne fzelles friarealer inden for disse. Etableres
der interne fzelles friarealer i det enkelte delomrdde, m& de kun
anvendes i overensstemmelse med § 3.4.

4.1
Omradet skal udstykkes i de p& kortbilag 2 viste delomrader

Udstykning af delomrader kan kun ske i overensstemmelse med
principperne i § 4.2, 4.3 og som vist pa kortbilag 2 og 4.

4.2

Udstykning inden for de enkelte delomrader kan foretages efter

fglgende retningslinier:

- ingen grund ved &ben/lav bebyggelse m& udstykkes med
en mindre stgrrelse end 550 m2

- vejudlzeg og anlaeg skal etableres i overensstemmelse med
§5.3

- inden for det enkelte delomrade skal der opfgres det antal
boliger, som er vist i principudstykningen pa kortbilag 2 og
4.

Der skal saledes opfgres et bestemt antal boliger indenfor
det enkelte delomrade, som er udlagt til boligformal, hvil-
ket betyder, at der ved &ben/lav bebyggelse skal opfgres:
12 boliger i delomrade A1l
11 boliger i delomrade A2
11 boliger i delomrade B1
08 boliger i delomrade B2
06 boliger i delomrade B3
17 boliger i delomrade B4
10 boliger i delomrade B5
04 boliger i delomrade B6
08 boliger i delomrade B7
11 boliger i delomrade B8

4.3

Udstykning indenfor delomraderne B3 og B6 kan ved taet/lav

bebyggelse foretages anderledes end vist pa kortbilag 4, forud-

sat at fglgende forhold er opfyldt:

- ingen grund m3 udstykkes med en mindre stgrrelse end
150 m2

- delomradets interne friareal skal udggre minimum 15 % af
delomradets samlede areal.
- Vejudlaeg og anlaeg skal etableres i overensstemmelse med

§ 5.
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8 5 Vej-, sti og
parkeringsforhold

4.4

Yderligere udstykning af delomraderne D1 og D2 kan ikke finde
sted og udstykning af delomrade C kan kun ske med Byradets
godkendelse.

5.1
Vejadgang til delomrdderne B og F etableres fra Mgllebaekvej og
Tessebgllevej og til delomrdderne A og C fra Mellemmarksvej.

Inden for lokalplanomradet gst for Tessebgllevej udleegges areal
til fordelingsvejene a-b-c og d-e og i omrddet vest for Tessebgl-
levej til boligvejene g-h og i-j-k, som vist pd kortbilag 2.

5.2

Arealer til fordelingsvejen a-b-c udlaegges med en bredde pa 12
m fra a-b og 8 m fra b-c. Fordelingsvejen d-e udlaegges med en
bredde pd 10 m

5.3
Vejadgang til de enkelte delomrader skal ske som vist pa kortbi-
lag 2, og der ma kun etableres én vejadgang til hvert delomrade

Ved vejtilslutninger skal hjgrnerne af de tilstgdende ejendomme
afskaeres med en linie, der har en laengde p@ mindst 5 meter og
efter naeermere godkendelse af vejmyndigheden.

5.4
Blinde boligveje skal afsluttes med vendeplads til lastbiler iht.
vejreglerne og efter naermere godkendelse af vejmyndigheden.

5.5
Stien m - n udlaegges i en bredde pa 8 m og
stien o-p i en bredde pad 5 m.

5.6

Inden for lokalplanomradet skal der etableres parkeringsareal
svarende til mindst 2 pr. bolig inden for hvert delomrade jf. §
5.7 0og 5.8.

5.7

Parkering inden for delomraderne A, B og D kan etableres efter

falgende principper inden for det enkelte delomrade:

- som feelles parkering

- som privat parkering pa egen grund

- eller i en kombination - med én parkeringsmulighed pa
egen grund og én i et internt fzelles friareal.

Det er en forudsaetning, at det valgte princip er gennemfgrt in-

den for hvert delomrade.

5.8

Parkering i delomraderne C skal minimum etableres med 1 P-
plads pr. 50 m2 etageareal. Til nyttehaver skal der minimum
reserveres et areal svarende til 1 P-plads pr. 12 have.
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8§ 6 Ledningsanlag,
antenner m.m.

8§ 7 Bebyggelsens omfang
og placering

6.1
El-ledninger, herunder til vejbelysning, samt andre
forsyningsledninger ma kun fremfgres som jordkabler.

6.2

Indenfor omrader udlagt som feelles friareal herunder evt. internt
feelles friarealer indenfor de enkelte delomrader, samt indenfor
arealer udlagt til veje jf. kortbilag 2, ma der opfgres transfor-
merstation til omradets tekniske forsyning.

6.3

Bebyggelse inden for lokalplanomradet skal tilsluttes distributi-
onsnettet for naturgas. Der kan dispenseres fra kravet om na-
turgas ved brug af alternative energikilder.

6.4

Overfladevand skal i overensstemmelse med § 9.13 ikke ledes
bort fra omradet, men bidrage til omradets gronne regnskab,
hvis genanvendelse eller nedsivning er muligt.

6.5

Der ma ikke opsaettes nogen form for udvendige antenner / pa-
raboler indenfor lokalplanens omrade. Ny bebyggelse skal tilslut-
tes Kgges byfeellesantenne.

7.1
Ved aben/lav bebyggelse ma bebyggelsesprocenten for den
enkelte ejendom ikke overstige 30.

7.2

Ved tzet/lav bebyggelse som raekke-, kaede og dobbelthuse ma
bebyggelsesprocenten ikke overstige 35 for delomrddet som
helhed.

7.3

Bygningers totale hgjde indenfor lokalplanomradet ma ikke over-
stige 7,5 m over grundens niveauplan, der fastseettes af byg-
ningsmyndigheden, og ingen bygning ma opfgres med flere ud-
nyttelige etager end to.

I delomrdde C m& bygninger dog kun opferes i 172 etage.

7.4

Bebyggelse med en facadehgjde pa mere end 4 m malt fra ni-
veauplan til skaering mellem ydersiden af ydervaeg og tagfladens
yderside, skal opfgres med en afstand til skel p& minimum 4 m.

7.5
Bebyggelse med en facadehgjde pa 4 m eller derunder skal opfg-
res med en afstand til skel pa minimum 2,5 m.

7.6
Al bebyggelse skal opfgres med en afstand til vejskel pd mini-
mum 2 m.

7.7

Tagflader med haeldning skal som hovedregel orienteres mod
syd.
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8§ 8 Bebyggelsens ydre
fremtraaden

8 9 Ubebyggede arealer

7.8
Terraenregulering i forbindelse med en bebyggelses opfgrelse
skal godkendes af bygningsmyndigheden i hvert enkelt tilfaelde

8.1

For at sikre en bebyggelse, hvor zestetiske hensyn og
materialers evne til at patinere pd en naturlig made er i hgjsze-
det, m3 der ikke benyttes ubehandlet trykimpraegneret trae, hvor
det er synligt eller plastmaterialer til vinduer, tagrender o. lign.
udvendigt i bebyggelsen.

8.2

Inden for lokalplanomradet ma der til udvendige bygningssider
og tagflader ikke anvendes materialer og farver, som virker
skeemmende i forhold til den enkelte bebyggelse og omradet
som helhed.

8.3

Til udvendige bygningssider i delomrdde A og C ma overvejende
anvendes murveerk som evt. vandskures og traevaerk eller glas.
Plademateriale kan anvendes i mindre omfang.

8.4
Til tagbeklaedning i delomrdde A og C m& kun anvendes rgde vin-
getegl, tjzerepap eller eternitskifer i rede, sorte eller grd nuancer

9.1

Ubebyggede arealer som f.eks. falles friarealer og haver skal
fremtraede med et ordentligt udseende, og udendgrs oplagring
herunder henstillen af b&de, campingvogne og uindregistrerede
keretgjer af enhver slags ma ikke finde sted pa de ubebyggede
omrader. Fzellesstier og de stgrre sammenhangende friarealer
gst for Tessebgllevej skal veere offentligt tilgeengelige.

P& de enkelte boliggrunde/ejendomme ma der dog finde neden-

naevnte oplag sted, nar oplaget ikke er til ulempe eller virker

skeemmende i forhold til omgivelserne:

- I gvrigt lovlig kompostering af eget have- og husholdnings-
affald.

- Stabling af braende til eget forbrug.

- Henstillen af materialer og redskaber til den almindelige
drift og vedligeholdelse af den enkelte ejendom.

9.2

Alle grgnne arealer sa som fzelles friarealer og ubefsestede area-
ler langs veje og stier skal anlaagges med en disponeret
*biofaktor pa 0,5

9.3

Ny beplantning ved veje og pa friarealer i delomrade A, B og C
skal i princippet etableres som vist pa kortbilag 3. I delomrade B
udfgres hegn i faelles friarealer, af hvidtjgrn og ellers en blanding
af soliteere traeer/buske og grupper af beplantning.

*Bjofaktor er et begreb, som anvendes til at beskrive et omrades fordeling
mellem befaestede arealer (asfalt, fliser, grus m.m.) og beplantede arealer.
Den enkelte type (bade beplantning og befaestelse) er tildelt en vaerdi, som
afhaenger af den pdgeeldende types indvirkning pa miljget. Dermed kan man
fastsaette et tal pa hvor grent et omrade er og gerne skal veere. (se redegg-
relsens beskrivelse og henvisning)
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Der ma til trae- og buskplantning pa feelles friarealer inden for
lokalplanomradet anvendes hjemmehgrende Igvfaeldende arter
og seerligt frugttraeer som f.eks. Able-, Paere-, Blomme- og Kir-
sebeaertraeer, samt Rgn, Ask, Havtorn, Bgg, Lind og Tjgrn.

Ved lokalplanomradets afgraensning mod rundkgrslen i krydset
Tessebgllevej/Mgllebaekvej og langs Tessebgllevej i lokalplanomra-
det vest her for, skal der etableres beplantning i sma “lunde” eller
treeraekker/hegn, samt evt. terraenregulering jf. kortbilag nr. 3,
saledes at indkig mod de bagvedliggende grunde begraenses.

9.4

Hegn i skel mellem de enkelte ejendomme skal etableres som
levende hegn af stedstypiske Igvfaeldende arter som bgg, tjgrn,
naur, buksbom, taks, syren, abelia, sommerfuglebusk, snedrive-
busk, snebolle o. lign. Dog m& der opsaettes fast hegn i form af
tradhegn i forbindelse med levende hegn, men kun sdledes at
det faste hegn vil std skjult i beplantningen. Hegn der inden for
et delomrade udfgres med et markant arkitektonisk udtryk som
f.eks. dige eller gabion* kan kommunen tillade star alene jf.
folgende:

I en zone pd i alt 4 m (2 m p& begge sider af skellinien) ved skel
mod naboejendom og feelles friareal ma der terraenreguleres
med mere end plus/minus 30 cm jf. § 9.6 og dermed kan adskil-
lelsen mellem de enkelte ejendomme udfgres som en lav jord-
vold eller dige.

Under forudsaetning af, at der indenfor et delomrdde opnas enig-

hed om en alternativ beplantning eller evt. en anden udfgrelse af

skelmarkering mellem de enkelte ejendomme, kan der etableres
hegn/dige med en anden plantetype eller med en anden udfgrel-
se under forudsaetning af, at det alternative forslag ligger inden
for flg. retningslinier:

- at der anvendes stedstypisk beplantning jf. § 9.3

- at hegn udfgres som levende hegn, jordvold/dige eller i en
kombination heraf

- at evt. diger udfgres som stendige af natursten, teglsten,
granitskeerver eller lign. materialer. Diger kan desuden evt.
opfgres som gabioner og kan suppleres med bevoksning af
f.eks. efeu m.v.

- Diger, gabioner* og lignende alternative skelmarkeringer,
som etableres i skel ma ikke vaere hgjere end 1,4 m over
eksisterende terraen. Jordvolde ma jf. § 9.6 ikke veere hg-
jere end 1 m over eksisterende terrzen.

*Gabion er navnet p& en moder-
ne form for stensaetning, men er
oprindeligt et ord fra den militae-
re begrebsverden, for en seerlig
udfgrsel af forsvarsveerker.
Materialerne som typisk anven-
des er galvaniseret jern og gra-
nitsten.

Et net bygges op som aflange
kasser, der stabiliseres med
stivere og herefter e
fyldes de op med sten. Til sidst '\; .
leegges 18g pa - ligeledes et neti [ o W %S J
galvaniseret jern. Eksempel pd gabion udfgrt i kampesten

T “
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9.5

Inden for delomrade F, der i medfor af § 3.4 er udlagt til faelles
friarealer og de arealer der etableres som internt faelles friareal
jf. § 4.3, ma der kun opfgres bebyggelse til faelles formal herun-
der beboerhus, transformerstationer og evt. overdaekkede af-
faldsger, samt legeredskaber o. lign.

Legeredskaber og andre anlaeg herunder baenke og anden mgb-
lering, afskeermning af affaldspladser m.m. i de faelles friarealer
skal som hovedregel udfgres i naturmaterialer i form af afbarke-
de traestammer, rafter, pileflet o. lign. som ikke er masseprodu-
cerede eller praefabrikerede, men som fremstar med en karakter
af at veere fremstillet pd og til stedet.

9.6
Terreenregulering inden for lokalplanomrddet m& som hovedregel
ikke veere pa mere end plus/minus 30 cm.

For at sikre at jordbalancen* i omradet som helhed er optimal i
forbindelse med anlaeg og byggeri, ma der dog foretages terraen-
reguleringer pd mere end plus/minus 30 cm i forbindelse med
etablering af diger, jordvolde og andre jordformationer, nar det-
te sker i overensstemmelse med fglgende:

- Terraenregulering skal ske saledes, at terreenspring inden
for de bergrte arealer, fremtraeder harmoniske og sam-
menhangende.

—  Idelomrade A og C ma terraenet mod Tessebgllevej, mod
beplantningsbaeltet langs Mellemmarksvej haeves maksi-
malt 1 m over eksisterende terreen i en zone p& 3 m inden
for den enkelte ejendom

— I delomrdde B ma terranet i skel mellem fzelles friareal og
den enkelte ejendom haeves maksimalt 1 m over eksiste-
rende terraen, i en zone pd 4 m med midtlinie i skel.

— I delomrade B ved &ben/lav bebyggelse ma der ske ter-
reenregulering mellem de enkelte ejendomme, hvor terrae-
net haeves maksimalt 1 m over eksisterende terraenkote i
en zone pa 4 m med midtlinie i skel.

- I et delomrdde der anvendes til taet/lav bebyggelse kan der
kun foretages terraenregulering pa op til 1 m i forhold til
delomrddegraense mod friareal og naboomrader, samt in-
den for det areal som er udlagt som internt feelles friareal.

* En lav jordbalance er et udtryk for at overskudsjorden placeres in-
denfor udstykningen, s& man undgar at skulle kgre overskudsjord til
et jorddepot og dermed formindsker transportarbejdet i forbindelse
med byggemodningen.
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- Terraenregulering i overgangszonen ved lokalplanomradets
gstlige afgraensning mod det abne land, ma kun ske i over-
ensstemmelse med fglgende:

" Terreenet m& maksimalt haeves 3 m i forhold til eksi-
sterende terrzen.

" Der ma ikke foretages terraenregulering, som saenker
terraenet i forhold til eksisterende niveau.

" Terreenregulering skal fremsta naturligt sammen-

haengende og harmonisk i forhold til det omgivende
landskab og sdledes at det kun er punktvis at terrae-
net reguleres 3 m i forhold til eksisterende terraen.

9.7

Ubebyggede arealer pa de enkelte ejendomme i delomrdde A, B
og D, der ikke benyttes til gdrdsplads eller indkgrsel, skal an-
laegges og vedligeholdes som have.

9.8

Der ma i delomrade B ikke hegnes i skel mod boligveje og fzelles
friarealer. Arealer inden for den enkelte ejendom, som vender
mod boligveje og/eller fzelles friarealer skal holdes abne og evt.
beplantning m& kun udfgres som mindre grupper af buske eller
treeer Jf. principperne pd kortbilag 4.

9.9

Ved terrasser og lignende arealer i umiddelbar nzerhed af boli-
gerne kan der opsaettes fast hegn (indblikshegn) i en hgjde pa
maksimalt 1,80 m. Det faste hegn (indblikshegnet) kan eventu-
elt udfgres som en murvinge. Faste hegn skal arkitektonisk vaere
i overensstemmelse med hovedhusets udformning og materiale-
valg.

9.10

Den enkelte ejendoms affaldsplads, affaldsstativer og lignende
skal anbringes eller afskaermes sledes, at de ikke er synlige fra
veje og stier. Dog sdledes, at kommunens regulativ om hushold-
ningsaffald kan overholdes.

9.11

Den eksisterende beplantning inden for lokalplanomradet, som
alt efter forholdene og beplantningens tilstand skal bevares og
evt. suppleres med nyt er markeret pa kortbilag 3.

Det drejer sig om en tidligere have i den gstlige del af lokalplan-
omradet og den eksisterende beplantning langs Mellemmarksvej
og Tessebgllevej inden for lokalplanomradet gst for Tessebglle-
vej.

9.12

Belysning af veje ma kun ske med parklamper med en hgjde af
mindst 3,5 m og hgjst 4,5 m. P& stier ma der tillige anvendes
pullertlamper.

9.13

Befaestede arealer, der ikke umiddelbart tillader nedsivning skal
anlaegges sdledes at nedsivningsanlaeg kan etableres. Dvs. at
hvis jordbundsforholdene tillader nedsivning eller der vaelges en
Igsning, hvor overfladevand tilledes vandlgb/regnvandsbassin,
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8§ 10 Skiltning

8§ 11 Forudsaetninger for
ibrugtagen af ny bebyggelse

8§ 12 Grundejerforening

8§ 13 Ophavelse af byplan-
vedtaegt og lokalplan

skal veje og evt. parkeringsarealer etableres/anlaegges saledes
at olieudskiller eller lignende sikrer miljget.

10.1
Skiltning udover almindelig navne- og husnummerskiltning ma
ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

11.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der i bebyggelsen er
etableret egen alternativ varmeforsyning eller bebyggelsen er
tilsluttet kollektiv varmeforsyning i form af naturgas.

11.2
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for bebyggelsen er tilsluttet
Kgge byfaellesantenne.

12.1

Der skal indenfor omradet oprettes grundejerforeninger.
Grundejerforeningerne skal oprettes, nar Byradet kraever det.
Grundejerforeningerne er med medlemspligt for samtlige ejere
af de ejendomme, der ligger inden for det enkelte delomrade.

Delomrade D omfatter eksisterende ejendomme, som skal ind-
lemmes i den grundejerforening de fysisk vil komme til at tilhgre
i det gjeblik der pa den enkelte ejendom opfgres ny bebyggelse i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

12.2

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af pri-
vate faellesveje og faelles friarealer samt feelles anlaeg for bebyg-
gelsen. Bestemmelser om drift og vedligeholdelse af arealerne
skal indga i foreningens vedtaegter.

12.3
Grundejerforeningen er pligtig til at tage skgde pa de til bebyg-
gelsen hgrende feellesarealer og feellesanlzeg.

12.4
Grundejerforeningens vedtaegter og sndringer heri skal godken-
des af Byradet.

13.1

Med denne lokalplans endelige godkendelse ophaaves lokalplan
nr. 5-05.5 Grgnt omrade og institutioner ved Tessebgllevej ved-
taget af Kgge Byrad den 19. juni 1990 i sin helhed

Pa fglgende matrikler Herfglge By, Herfalge ophaeves fglgende
byplanvedtaegter og lokalplaner indenfor lokalplanens omrade:

Matr. nr. 12e, 12gl, 12gm

— Byplanvedtaegt nr. 20 godkendt af Miljgministeriets Plansty-
relse den 07.02.1977

— Lokalplan 5-03 vedtaget af Kgge Byrad den 13.06.1978
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8§ 14 Lokalplanens
retsvirkninger

— Lokalplan 5-04 vedtaget af Kgge Byrad den 06.06.1978
— Lokalplan 5-04.6 vedtaget af Kgge Byrad den 03.04.1979
— Lokalplan 5-05.1 vedtaget af Kgge Byrad den 07.10.1980
— Lokalplan 5-05 vedtaget af Kgge Byrad den 07.10.1980
— Lokalplan 5-05.2 vedtaget af Kgge Byrad den 04.11.1980
— Lokalplan 5-05.5 vedtaget af Kgge Byrad den 19.06.1990

Matr. nr. 31a og 32a
— Lokalplan 5-05.5 vedtaget af Kgge Byrad den 19.06.1990

Matr. nr. 12gg og 12 gh
— Lokalplan 5-05.3 vedtaget af Kgge Byrad den 07.01.1986
— Lokalplan 5-05.4  vedtaget af Kgge Byrad den 02.12.1986

Matr. nr. 13 gn

— Lokalplan 5-04 vedtaget af Kgge Byrad den 06.06.1978
— Lokalplan 5-04.2 vedtaget af Kgge Byrad den 05.09.1978
— Lokalplan 5-04.1 vedtaget af Kgge Byrad den 06.09.1978
— Lokalplan 5-04.6 vedtaget af Kgge Byrad den 03.04.1979
— Lokalplan 5-05 vedtaget af Kgge Byrad den 07.10.1980
— Lokalplan 5-04.2.2 vedtaget af Kgge Byrad den 13.10.1981
— Lokalplan 5-04.2.3 vedtaget af Kgge Byrad den 27.09.1984
— Lokalplan 5-05.4 vedtaget af Kgge Byrad den 02.12.1986
— Lokalplan 5-05.5 vedtaget af Kgge Byrad den 19.06.1990

14.1

N&r lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma der jf.
planlovens § 18 ikke retsligt eller faktisk etableres forhold i strid
med bestemmelserne i lokalplanen. Lokalplanen medfgrer ikke i
sig selv en handlepligt til at aendre eksisterende lovlige forhold,
der sdledes kan fortsaette som hidtil.

14.2

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige aendrin-
ger af lokalplanens bestemmelser under forudszetning af, at for-
holdet ikke er i strid med planens principper eller formal. Mere
vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

14.3

Safremt et forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de al-
mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven
og planloven.

14.4
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen.
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Vedtagelsespategning I henhold til § 27 i Lov om Planlaegning har Kgge Byrdd i mgde
den 25. oktober 2005 vedtaget foranstdende lokalplan endeligt.

Torben Hansen / Suzanne Aaholm
Borgmester Kommunaldirektgr
Sign. Sign.

Bekendtggrelse om lokalplanens vedtagelse er sket den 18. no-
vember 2005 fra hvilken dato planens retsvirkninger gaelder.

Denne lokalplan er udarbejdet af Europlan Arkitekter, Ny @ster-
gade 12, 1101 Kgbenhavn K, i samarbejde med Kgge Kommunes
Tekniske Forvaltning.

28



Eksist.
beplant- | $

11d // /

o)

mebETar=/l Lokalplangraense

= = Rgrlagt vandigb .
Kortbilag 1

N Eksisterende forhold og matrikelkort

0 50 100 150m @ Lokalplan 5 - 22 Boligomrade ved Tessebgllevej
Kgge Kommune 2005






Mgllebaekvej

! o Chy ‘:| ..‘.0..'.{W. O N
o c1 AL
E‘:I oo [ §E
~ |h
Al N
a1
[ p — .rrr---------------Ic.........." ....00..000000000000.
= F 0
| o2 Ny
j

.........................

NN

@

[ —

Lokalplangraense

i~

—— Delomradegraense
7 Vandlgb

L1 Vejareal for fordelingsvej
......... St|

* Vejtilslutning boligvej/
fordelingsvej

Sy

|

@ Lokalplan 5 - 22 Boligomrade ved Tessebgllevej

0 50 100 150m

Lille Kohavegérd

[C_1 Delomrade A og B boligformal

[ Delomrade C til offentligt formal

[ Delomrdde D eksisterende ejendomme
[*-] Delomrade F feelles friareal

Kortbilag 2
Teknisk kortbilag






=t | ey |

E__BLL.D

| a. B
I g

Mgllebakvej

'.i"i”i'ﬁ'i"'o"'i”i"i':

- 2| eees Lokalplangraense Vandlgb
| [} Delomrade F feelles friareal Haek

AIIe.traeer (R;an)- x84 Spredte traeer (lunde)
Eksist. beplantning,

* som skal bevares ... Signatur, eksist. allé

Hegn i feellesareal

Eksist. beplantningsbeelte, Kortbilag 3
som bevares

N Beplantningsplan
0 50 100 150m @ Lokalplan 5 - 22 Boligomrade ved Tessebgllevej
I Kgge Kommune 2005






=l T | ey o) |

w E X Viennl
D . i L
(IR L
Al GRS 3
) !Hﬁﬂi L@ - 517 :
L I‘ m et
oy | PRSI PR R TRl
= D

> ' }}iiiiii '.

,:.‘f-—;_-,.-‘-‘-. :
L, -

H T N | s ! 5 L
iksaq;l BF'm b o - ) %
l"} Ty, e .“ i “'llll“
| O . . + 'J t ; L.
£l . 28

(0

Lille Kohavegard

9

g L

Kortbilag 4

N Illustrationsplan

0 50 100 150m CD Lokalplan 5 - 22 Boligomrade ved Tessebgllevej
Kgge Kommune 2005






FARKELLISNING

{-2/BATS 11 LreT
BROSTEN

A

Vejene a-b-c

o 8
g
&-"I L
LY

| 2.0 %

Boligvej

Kortbilag 5
Principsnit for vejprofiler

Lokalplan 5 - 22 Boligomrade ved Tessebgllevej
Kgge Kommune 2005






FREMTIDENS
PARCELHUSES

FREMTIDENS PARCELHUSE

Energi- og miljogvenlige parcelhuse i Kgge

Kgge Kommunes Agenda 21 Udvalg har taget initiativ til byggeudstillingen,
Fremtidens Parcelhuse. Byggeudstillingen skal gennem en 1:1 udstilling af fremtidens
parcelhuse, dobbelthuse og reekkehuse demonstrere, at man kan bygge og bo energi-
og miljgvenligt i et byneaert parcelhuskvarter - uden at vaere selvbygger og uden at
forringe den traditionelle boligs komfort, byggetekniske og arkitektoniske

kvalitet. Projektledelsen af byggeudstillingen varetages af Det Grgnne Hus i Kgge
Kommune.

Sunde, energi- og miljgvenlige parcelhuse

Der er et stort behov for at udvikle tidssvarende danske parcelhuse, der er energi- og
miljgvenlige. Indsatsen for at reducere miljgbelastning og ressourceforbrug i
forbindelse med byggeri er vigtig, da netop byggeriet giver en meget stor
ressourcebelastning i bade anlaegs- og driftsfasen. Dette arbejde har i en arraekke
veeret forestdet af graesrgdder, mens byggeindustrien p& omradet har koncentreret
sig om stgrre byggerier.

Interessen for at bo sundt samt energi- og miljgvenligt er imidlertid vokset betydeligt
de sidste ar, derfor er der i stigende grad behov for en indsats i sammenhaeng hen
mod industrialiseret byggeri pa
parcelhusomraddet. M3let hermed er, at
typehusbyggeriet skal kunne tilbyde sunde,
energi- og miljgvenlige boliger, som
arkitektonisk og gkonomisk har interesse for
‘almindelige danskere’.

Byggeprojektet sikrer viden til bade
byggefirmaer og kgbere, tidlig og kvalificeret
sparring, krav som favoriserer nye metoder,
forbud mod visse miljgbelastende produkter,
fremvisning af alternative byggelgsninger,
miljgdokumentation af byggevarer og
bygninger, fokus pa totalgkonomi (anlaeg og
drifts omkostninger) samt inddragelse af
interessenter tidligt i projekteringsfasen for
dermed at fremme processen og nedbryde
barrierer. Dette er helt i trad med
dokumenterede erfaringer pa omradet (bl.a.
undersg@gelsen Barrierer for gkologisk byggeri
fra Erhvervs- og Byggestyrelsen 2004).

Kgges Borgmester, Torben Hansen, glaeder
sig over byggeprojektet og byder
fremtidens parcelhuse velkommen i Kgge
Kommune.



FREMTIDENS
PARCELHUSES

Fremtidens energi- og miljglgsninger, integreret og udviklet til danskernes foretrukne
boligform, parcelhuset, introduceres til det danske marked med denne
byggeudstilling. De opfgrte prgvehuse vil demonstrere nye teknikker og virkemidler,
vil udvide byggefirmaernes produktkataloger med miljgcertificerede huse, og vil
inspirere fremtidens parcelhuse.

Lokalplanen indtaenker desuden baeredygtighedskriterier i omradets overordnede
udformning gennem sikring af krav til biofaktor og gennem de overordnede
arkitektoniske traek for udstykningen. Tilslutning til naturgas vil veere valgfri,
regnvand udnyttes, ledes til vandlgb eller nedsives, og befaestede arealer minimeres.
Dette er helt i overensstemmelse med baeredygtighedsbegrebet i
Kommuneplanstrategi 2005 og Agenda 21 Strategien i Kgge Kommune.

Fremtidens Parcelhuse udvikles i dialog

Alle dele af byggeprojektet, Fremtidens Parcelhuse, er udviklet i dialog og med fokus
pa tveerfaglig leering. P& den made sikres, at erfaringer fra hhv. byggeindustrien,

forskere, ildsjaele, byplanskonsulenter, kommunen og radgivere udnyttes optimalt for
at sikre det bedste resultat, samt at disse sikres nytaenkende kompetencer fremover.

o

Deltagerne i lokalplan-workshoppen beser udstykningen i
Herfalge og er meget begejstrede for omradet.

Lokalplanen udvikles i dialog med byggefirmaerne

Som en del af Fremtidens Parcelhuse som et dialogprojekt, afholdt vi i marts 2005 en
lokalplanworkshop, hvor lokalplankonsulentfirmaet, Europlan Arkitekter, fremlagde et
udkast til lokalplanen, baseret pa byggefirmaernes inputs. Efter besigtigelse af
omradet, hvor Fremtidens Parcelhuse skal opfgres, arbejdede byggefirmaerne i
mindre grupper med at inkorporere deres mange erfaringer og ideer i lokalplanene,
for at sikre, at den blev Fremtidens Lokalplan.



FREMTIDENS
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Kgge Kriterierne

Parcelhuse og andre boligbebyggelser
inden for lokalplanomradet skal opfylde
'Kgge Kriterierne’ for miljgrigtig god
kvalitet. Kgge Kriterierne fremgar af
salgsbetingelserne for de enkelte grunde,
som bl.a. stiller krav om, at husene skal
Svanemeerkes, leve op til lavenergiklasse
2 og gvrige energikrav i BR kap. 8 efter
BR pr 01.01.06, have en miljgprofil bedre
end ‘standard referenceprojekt’ efter SBi
oversigt, samt have en biofaktor pd
parcelhusgrunde anlagt/planlagt pa min . _
0,6. Husene udstilles med en e
varedeklaration, som skal tydeligggre Det f@rste Ioka_llplgnudkast bley diskuteret
husenes kvaliteter pa en raekke og nye ideer til bade beplantning og
omrader. Dermed bliver husene udstykningsplan blev fremfort.
sammenlignelige med hinanden og med konventionelle parcelhuse. Varedeklarationen
beskriver, hvad det vil koste at bo i huset. Den indeholder en totalgkonomisk
beregning pa baggrund af anlaegsomkostninger og forventet drift udfra en
gennemsnitsfamilie og vil desuden indeholde data vedrgrende centrale energi- og
miljoforhold. Dermed far huse med saerligt gode kvaliteter ekstra fokus.

En vaesentlig del af kriterierne er at husene far en Svanemaerkning (laes mere om
Svanemaerket for huse pa: www.ecolabel.dk). Svanemaerket for huse er udviklet af
Miljomaerkesekretariatet, og er det faelles skandinaviske miljgmaerke. Med udviklingen
af miljgkriterier, herunder Svanemaerkningskriterierne for huse, sikres kgberne, at
husene er vurderet af en uvildig tredjepart, sa de garanteres, at husene er energi- og
miljgrigtige. Svanemeerket stiller hgje krav til materialer, hvor de fleste
sundhedsskadelige kemikalier ikke tillades, samt krav om et lavt energiforbrug i
husene. Svanemaerket indebeerer desuden krav om, at huset skal afleveres med en
brugsvejledning, s& beboerne ved, hvordan huset (f.eks. ventilationsanlaegget) skal
vedligeholdes, hvordan man sikrer det bedste indeklima i huset mv.

Kgge Kriterierne stiller i gvrigt yderligere krav til bl.a. energiforbruget, for at sikre, at
husene lever op til intentionerne med byggeudstillingen Fremtidens Parcelhuse og
lokalplanomradet generelt.

Tidsplan for byggeudstillingen

Nov. 2004 - feb. 2005 : Kriteriefastleeggelse

Feb. 2005 - apr. 2005 : Lokalplanudformning

April 2005 April 2006 : Udvikling af husene med sparring

April 2006 Maj 2006 : Udstilling og salg af feerdigprojekterede huse pa Kgge Skitsesamling
Sep. 2006 April 2007 : Opfarelse af husene

April 2007 maj. 2007 : Udstilling af faerdige prgvehuse

Maj 2007

: Kgberne flytter ind
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