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Hvad er en lokalplan?
Lokalplanforslag og offentlig høring
Når byrådet har godkendt en lokalplan som forslag, sendes forslaget i offentlig høring i 2-8 uger. I den
periode er det muligt at komme med bemærkninger, indsigelser og ændringsforslag. Byrådet er forpligtet
til at behandle indsigelser og forslag om ændringer, inden lokalplanen vedtages endeligt, men byrådet er
ikke forpligtet til at imødekomme eventuelle indsigelser og ændringsforslag.

Hvis byrådet, på baggrund af de indkomne indsigelser eller efter eget ønske, vil foretage så omfattende
ændringer, at der reelt er tale om en ny lokalplan, starter proceduren forfra med offentliggørelse af et nyt
forslag.

Midlertidige retsvirkninger
Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger træder i kraft ved planforslagets offentliggørelse. Det
betyder, at ejendomme omfattet af forslaget ikke må bebygges eller udnyttes på en måde, der kan
foregribe indholdet af den endeligt vedtagne plan.

Eksisterende lovlig bebyggelse eller anvendelse, som er etableret inden offentliggørelse af
lokalplanforslaget, kan fortsætte som hidtil, selv om det er i strid med lokalplanen - også efter ejerskifte.

De midlertidige retsvirkninger gælder fra lokalplanforslagets offentliggørelse, og indtil forslaget er endeligt
vedtaget i byrådet og offentligt bekendtgjort, dog senest indtil 1 år fra den offentlige bekendtgørelse.

Den endelige lokalplan
Lokalplanens retsvirkninger træder i kraft, når planen er endeligt vedtaget af byrådet og offentliggjort.
Retsvirkningerne betyder at ejendomme, der er omfattet af lokalplanen, kun må ud stykkes, bebygges
eller anvendes i overensstemmelse med planen.

Eksisterende lovlig bebyggelse eller anvendelse, som er etableret inden offentliggørelse af den endelige
lokalplan, kan fortsætte som hidtil, selv om det er i strid med lokalplanen - også efter ejerskifte.
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Redegørelse
I redegørelsen beskrives formålet med lokalplanen og hensigten med lokalplanens bestemmelser.
Redegørelsen indeholder desuden en beskrivelse af lokalplanens forhold til overordnet planlægning, bl.a.
fingerplanen og kommuneplanen samt en beskrivelse af anden planlægning og lovgivning, bl.a.
sektorplaner, klimaplan og naturbeskyttelsesloven, som har betydning for lokalplanens udformning og
realisering.

Lokalplanens redegørelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er gældende ved
lokalplanens udarbejdelse.
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Udover fortove og cykelstier langs Stamvejen udlægger lokalplanen arealer til stiforbindelser som
forbinder lokalplanområdet til de omkringliggende naboområder. Lokalplanen definerer tre typer af stier:
Hovedstier, sekundære stier og rekreative stier. Hovedstierne er områdets primære stiforbindelser i
delområde 10 som på sigt skal forlænges til de øvrige småbyer i Ravnsborg Enge. De tre typer af stier
har forskellige krav til bredder og belægning. Der må etableres øvrige stier end dem lokalplanen stiller
krav om.

Lokalplanen udlægger fire fælles parkeringsanlæg. Ud over parkeringsanlæggene kan der anlægges p-
pladser langs Stamvej A-A, langs Boligvej B-B og privat parkering på egen grund. Der må dog ikke
etableres kørende adgang fra boligejendomme direkte til Stamvej A-A, hvilket lægger nogle
begrænsninger på, hvilke ejendomme som kan have privat parkering på egen grund.

Lokalplanen udlægger areal til p-pladser svarende til 1,5 p-plads pr. bolig, hvilket er lidt under Køge
Kommunes parkeringsnorm. Der stilles dog kun krav om anlæg af 1 p-plads pr. bolig som forudsætning
for ibrugtagningstilladelse. Det øvrige areal er reserveret såfremt der opstår behov for mere parkering.

Området forsynes i dag fra busser på Vordingborgvej og Egøjevej. Der planlægges for yderligere
busstoppesteder på Egøjevej, der skal forsyne Ravnsborg Enge og naboområderne. 

Regnvandshåndtering
Ravnsborg Enge Helhedsplan beskriver en vision for et ”grønt-blåt” landskab, hvor regnvand håndteres
synligt på overfladen i bebyggelsen og indgår som et rekreativt element via et centralt placeret
regnvandsbassin. Lokalplan 1120 skal realisere visionen og bebyggelserne i Nordbyen.

Lokalplanområdets eksisterende terræn bearbejdes, således at regnvand ledes til regnvandsbassinerne i
Den grønne kile. Bassinerne dimensioneres, så de kan rumme til håndtering af hverdagsregn og skybrud.
Terrænbearbejdningen er vist på Kortbilag 4. I Nordbyen skal terrænreguleringen være i
overensstemmelse med kortbilaget. I Den grønne kile illustrerer kortet, at der er plads til vandet, men
terrænreguleringen kan godt anlægges anderledes end det ses på kortbilaget. Lokalplanen stiller krav
om, at regnvandsbassiner skal indpasses, så de falder naturligt ind i landskabet med fladt skrånende
brinker, hvor hældningen ikke bliver stejlere end anlæg 1:3, dog med det forbehold at hvert enkelt bassin
skal have en hældning på 1:5 på minimum én af siderne. 

Grundejerne skal forvente, at der vil komme vand fra højere beliggende grunde ad de naturlige
strømningsveje. Dette vand skal forsat kunne strømme frit på terræn og i dræn. Ved byggeri på grundene
skal der sørges for, at skybrudsvand ledes uden om bygninger og videre ad de naturlige vandveje, eller
ledes til veje eller stier, der som før nævnt, indrettes til at lede skybrudsvand uden om grundene.
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Overordnet planlægning

Fingerplan
Fingerplanen 2019 er et landsplandirektiv for hovedstadens planlægning. Sigtet med Fingerplanen er
bl.a.:

at koncentrere boliger, handel, virksomheder, offentlige institutioner mv. omkring en veludbygget
infrastruktur i fingerbyen.
at forbeholde områderne mellem og uden for fingerbyen grønne kiler, mindre bysamfund, jordbrug mv.

Køge Kommune ligger i det ydre storbyområde. Det ydre storbyområde består af byområder og
landområder. Lokalplanområdet ligger i landområde. 

Der kan i den kommunale planlægning udlægges ny byzone i det ydre storbyområde. Ny byzone skal
følge de generelle regler om udlæg af ny byzone efter planloven og tage afsæt i en opgørelse af
kommunens behov for at inddrage nye arealer.

I Vejledning om byvækst fremgår det, at byudviklingen skal ske indefra og ud, jf. § 11 a, stk. 8. Reglen
indebærer, at udlæg af nye arealer til byvækst (boliger og erhverv mv.) som udgangspunkt også fremover
skal ske i direkte tilknytning til eksisterende byområder. Hensynet er bl.a. at undgå spredt bebyggelse,
sikre landsbrugsjord og natur samt en effektiv udnyttelse af de investeringer, der foretages i infrastruktur
(veje, ledningsanlæg, kloakering, vandforsyning, kollektiv trafik, offentlig service mv.).

Bybåndet mod øst, fra Køge Nord via Køge til Herfølge, indgår i byfingeren, hvor den primære del af
byudviklingen skal foregå. Den øvrige del af kommunen ligger i det øvrige hovedstadsområde, hvor der
kan ske en lokal betinget og begrænset byvækst. Lokalplanområdet ligger i byfingeren i den sydlige del af
Køge, i direkte forlængelse af byen og eksisterende bebyggelse på Egøjevej.

Ravnsborg Enge er et større byudviklingsområde, som skal lokalplanlægges etapevis. Lokalplanområdet
er således 2. etape af realiseringen af Ravnsborg Enge Helhedsplan. Hele Ravnsborg Enge består af
et større område og skal på sigt udviklet med ca. 500 boliger, en daginstitution og infrastruktur, herunder
en underføring under jernbanen (Orkestervej).

Lokalplanområdet forsynes med kollektiv trafik i form af busser på Egøjevej. Der planlægges for 1-2
ekstra busstoppested på Egøjevej umiddelbart øst for lokalplanområdet. 
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Det er en forudsætning for endelig vedtagelse af denne lokalplan, at kommuneplantillæg nr. 10 vedtages
endeligt.

Kommuneplanrammer: 
Lokalplanområdet er omfattet af rammeområderne 4B20 og 4B21 i Kommuneplan 2021, for hvilke der
gælder følgende rammer for lokalplanlægningen: 

Nr. 4B20 og 4B21

Navn Hastrup Øst og Egemosegaard

Anvendelse Boligområde

Specifik anvendelse

Åben-lav boligbebyggelse, tæt-lav
boligbebyggelse, etageboligbebyggelse, område
til offentlige formål. 
Offentlige formål som børneinstitutioner, skole,
kultur- og fritidsformål og lignende.

Bemærkninger

Lokalplanlægning skal ske på baggrund af et
kommuneplantillæg, der fastsætter rammer for
lokalplanlægningen, og som udformes på
baggrund af en helhedsplan for de tre
rammeområder 4B19, 4B20 og 4B21. 
Området kan tidligst lokalplanlægges fra 2029,
dog først når Orkestervej er ført under
jernbanen. 
Det skal i den videre planlægning sikres, at
kystlandskabet påvirkes mindst muligt. Det kan
bl.a. ske ved at begrænse byggeriets højde ud
mod Egøjevej, og ved at stille krav om en
randbeplantning. De foreløbige visionsskitser
viser, hvordan områdets landskabs- og
naturelementer skal indgå i områdets
disponering. Fredskov og et bevokset dige skal
bevares ligesom de lavest liggende arealer skal
indgå som natur, vandhåndtering og rekreation.
På den måde sikres det, at de store linjer i
landskabet tænkes ind i boligområdet.
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Parkeringsnorm: 
Med mindre andet er fastlagt i rammebestemmelserne eller i en lokalplan, skal der ifølge Kommuneplan
2021-2033 udlægges parkering efter følgende normer:

Åben-lav bebyggelse: 2 p-pladser pr. bolig
Tæt-lav- og etagebebyggelse 1,5 p-plads pr. bolig
Ungdomsboliger: 0,5 p-plads pr. bolig
Ældreboliger: 1 p-plads pr. bolig
Butikker: 1 p-plads pr. 40 m2 bruttoetageareal
Dagligvarebutikker i lokalcentre samt dagligvarebutikker over 1.500 m2 i bymidter: 1 plads pr. 20 m2

bruttoetageareal
Kontor- og serviceerhverv: 1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetageareal
Lager, håndværk, industri: 1 p-plads pr. 100 m2 bruttoetageareal

Lokalplanen udlægger areal til p-pladser svarende til 1,5 p-plads pr. bolig uanset type, hvilket er lidt under
Køge Kommunes parkeringsnorm. Parkering sker primært i fælles parkeringsanlæg og langs veje, men
boliger langs Boligvejen kan også etablere parkering på egen grund. 

Årsagen til den lavere parkeringsnorm handler om at hovedparten af parkeringen foregår på fælles
parkeringspladser, hvor der er gode muligheder for at dobbeltudnytte pladserne. Derudover planlægges
gode forhold for de bløde trafikanter, lokalplanen reserverer parkeringspladser til delebiler og så er det
ønsket at skabe et mere bæredygtigt boligområde, hvor det er lidt mere besværligt at tage bilen frem for
cyklen. 

Lokalplan
Lokalplanområdet er ikke lokalplanlagt.

Ravnsborg Enge Helhedsplan
Ravnsborg Enge Helhedsplan blev endelig vedtaget oktober 2022, og denne lokalplan er anden etape af
en realisering af Ravnsborg Enge. Helhedsplanen er struktureret omkring de tre emner: landskabet,
forbindelserne og bebyggelsen. 

Landskabet: 
Ravnsborg Enge er beliggende i smukke omgivelser på kanten mellem by og land, og helhedsplanen
tager udgangspunkt i de eksisterende kvaliteter: terrænet, søerne, fredskoven, alléen og det
bevaringsværdige dige. Ved den naturlige lavning i terrænet centralt i området anlægges en stor blå og
grøn landskabskile med plads til bl.a. beplantning, opholdsarealer og regnvandshåndtering.
Helhedsplanen har fokus på, at regnvand ledes og forsinkes på terræn i synlige og rekreative bassiner –
placeret i og udenfor landskabskilen.

Forbindelserne: 
Ravnsborg Enge forbindes til omgivelserne til tre sider: mod øst til Egøjevej, mod sydvest til Hastrupvej
og mod nordvest med en ny underføring for både bløde og hårde trafikanter under jernbanen til
Orkestervej. Selv om Orkestervej bliver den primære adgangsvej til størstedelen af helhedsplanområdet,
vil området med tiny houses få adgang via Egøjevej.

Ravnsborg Enges infrastruktur tilrettelægges i høj grad for de bløde trafikanter med et udbygget
stinetværk på tværs af "småbyerne" og i de grønne kiler. Tilsvarende stiller lokalplanen krav om
etablering af en gennemgående cykel- og gangsti, som har til formål at skabe en god sammenhæng
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Eksisterende faciliteter vil ikke blive kopieret, men suppleret med nye typer af aktivitetsarealer, der
tilbyder alternative træningsformer, som kan understøtte eksempelvis fodbold- og gymnastiktræningen
eller invitere til opstart af nye foreningsorganiserede aktiviteter.

Strategien for Ravnsborg Enges bevægelsesfaciliteter er at skabe et markant bidrag til Køges
bevægelseskultur med faciliteter, der matcher nutidige behov og peger ind i fremtiden. Faciliteterne vil
være struktureret om fem forskellige niveauer for indsatser, forbindelser, skoven, den grønne kile,
kvarterspladsen og stræderne. 

Visionerne indenfor idræt og bevægelse er indarbejdet i lokalplanen på følgende vis:

krav etablering af fælles opholdsarealer til idræt, fritid og bevægelse
krav om at fælles opholdsarealer er offentlig tilgængelige
krav om gode stiforbindelser til den omkringliggende by og internt i området
krav om etablering af Den grønne kile til rekreative formål og regnvandshåndtering
udlæg af areal til Kvarterspladsen som et attraktivt opholds- og mødested for beboere og besøgende
udlæg af areal til et forsamlingshus

Ravnsborg Enge Helhedsplan med strategi for kultur, idræt, leg, fritid og bevægelse er vedlagt som bilag i
lokalplanen.

Bæredygtighedsstrategi for Ravnsborg Enge
I forbindelse med Ravnsborg Enge Helhedsplan blev der udarbejdet en Bæredygtighedsstrategi for
Ravnsborg Enge. Strategien blev udarbejdet af bygherre i samarbejde med Køge Kommune. 

Ravnsborg Enges bæredygtighedsstrategi bygger på udvalgte og relevante dele af både FN’s
Verdensmål og Køge Kommunes klimaplan. Strategien fokuserer særligt på tre hovedkategorier:

• Infrastruktur: Varmeforsyning, mobilitet og affald 
• Landskab: Biodiversitet, lokal afledning af regnvand og jordhåndtering 
• Bygninger: Certificeret byggeri, CO2-regnskab og solceller

Ravnsborg Enge Bæredygtighedsstrategi fra 2022 kan findes som bilag bagest i lokalplanen.

Strategien skal dog ses som et dynamisk kvalitetssikringsværktøj, hvor målsætninger, krav og
ambitionsniveau løbende tilpasses fremtidens standarder og lovgivning, og med bevidsthed om, at
ambitionsniveau og kravspecifikationer justeres i takt med, at tiltagene kvalificeres. 

Ravnsborg Enge Bæredygtighedsstrategi er vedlagt som bilag til denne lokalplan.

Kunststrategi for Ravnsborg Enge
Den private bygherre har udarbejdet Kunststrategi for Ravnsborg Enge med de tre temaer: Landskab,
fællesskab og historie. Visionen er: "I Ravnsborg Enge skal kunst give perspektiver på landskab,
fællesskab og historie, og udfordre vores syn på, hvordan vi bygger og udvikler steder med lokal relevans
og global resonans." Kunststrategien indeholder en handlingsplan med seks oplæg til, hvordan der kan
arbejdes med kunst:

Lokalplan 1120 (Vedtaget)

Side 24



Transformation af landskabet
Fra monokultur til biodiversitet
Tværfaglige møder i det byggede miljø
Arkæologien som ramme
Samtale- og performanceprogram
Fredskoven / materialer og monumenter
Ravnsborg Enge Residency

Kunststrategi for Ravnsborg Enge er vedlagt som bilag til lokalplanen.

Kystnærhedszonen
Planområdet ligger 1,4-1,7 km fra kysten og er dermed inden for kystnærhedszonen, der er en ca. 3 km
bred planlægningszone. Hovedhensigten med zonen er, at de åbne kyster fortsat kan udgøre en
væsentlig naturværdi og landskabelig værdi. Planområdet udgøres under nuværende forhold af
landbrugsarealer uden adgang for offentligheden.

Området øst for lokalplanområdet er ligeledes dækket af landbrugsarealer. Resten af området frem til
Køge Bugt er dækket af naturområder (mose, eng, skov og strandeng) samt en campingplads. Syd for
planområdet ligger et haveforeningsområde samt golfbaner og landbrugsarealer. Både vest og nord for
planområdet findes tæt bebyggede boligområder med parcelhuse samt nogle etageejendomme på 2-4
etager. Dette er alt sammen beliggende inden for kystnærhedszonen.

En realisering af lokalplanen vil medføre en forøgelse af bygningsmasse. Bygningerne vil være i
varierende højde og maksimalt 13 meter (3 etager). I det delområde, der ligger tættest på kysten, må
bebyggelsen maksimalt opføres i to etager, og lokalplanen stiller krav om, at bebyggelsen skal forskydes
ift. hinanden. Strandskoven, som ligger mellem kysten og Tangmosen bidrager også til, at den nye
bebyggelse ikke er synlig fra dele af kysten. Træerne i Strandskoven er omkring 15-25 meter høje
inklusiv krone.

På baggrund af ovenstående er det Køge Kommunes vurdering, at en gennemførelse af lokalplanen
ingen påvirkning vil have på kystnærhedszonen, og dermed vil det ikke påvirke zonen væsentligt
negativt.

Grundvandsbeskyttelse
Lokalplanområdet ligger i et område med drikkevandsinteresser (OSD), men ikke i et "område med
særlige drikkevandsinteresser". Der skal ikke tages særlig hensyn til drikkevandsinteresser, da der ikke er
aktuel indvinding til en almen vandforsyning i området. 
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Anden planlægning

Butikker
I henhold til planlovens § 16, stk. 6 skal der for lokalplaner, der muliggør etablering af butikker, redegøres 
for bebyggelsens påvirkning af bymiljøet, herunder den eksisterende bebyggelse i området, friarealer og 
trafikale forhold.

Lokalplan nr. 1120 giver mulighed for at opføre en enkeltstående dagligvarebutik på maksimalt 250 m2

inden for Kommuneplan 2021-2033's rammer for nye butikker.

Kommuneplan 2021-2033 udlægger en centerstruktur med bymidter, bydelscenter og lokalcentre.
Butikkerne skal primært ligge i bymidterne, dernæst skal de placeres i lokalcentrene spredt ud over
kommunen, tæt på boligområderne. Lokalplanområdet ligger uden for centerstrukturen.

Ifølge retningslinjerne i Kommuneplan 2021-2033 kan der uden for centerstrukturen planlægges for
enkeltstående butikker på mask. 1.200 m2, som udelukkende betjener et lokalområde. Sådanne nye
butikker til lokal forsyning skal placeres i en afstand af mindst 500 meter fra lokalcentre, bydelscentre
eller bymidter.

Butikkens påvirkning af bymiljøet: 
Lokalplanens nærmeste centerområde er Boskov Lokalcenter. Centerområdet blev i Kommuneplanen
2021-2033 udvidet fra 1.800 m2 til 3.000 m2, og muliggjorde derfor planlægning af en ekstra
dagligvarebutik i området - udover den eksisterende dagligvarebutik. Der er pt et lokalplanforslag i
offentlig høring, som realiserer en udvidelse af Boskov Lokalcenter med endnu en dagligvarebutik.  

Lokalplanområdet ligger i fugleflugtsafstand ca. 1 km fra Boskov Lokalcenter, men på grund af
geografiske forhindringer i form af jernbanen er der en reel afstand til 2,5 km til Boskov Lokalcenter.

Udvidelsen af Boskov Lokalcenter anses som en styrke af detailhandlen i området, men afstanden på ca.
2,5 km fra lokalplanområdet er i overkanten.

Lokalplanen giver mulighed for en butik på maksimalt 250 m2, hvilket understeger, at der er tale om en
butik af meget lokal karakter tiltænkt lokalområdets daglige forsyning.
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Det vurderes, at hovedreglen om kun at placere butikker inden for centerstrukturen undtagelsesvist kan
brydes i denne konkrete sag, da så lille en butik vurderes ikke at have påvirkning på eksisterende
detailhandel eller bymiljø i området. 

Det vurderes således, at udlæg af en enkeltstående butik på maks. 250 m2 i Lokalplan 1120 er i
overensstemmelse med Kommuneplan 2021-2033.

Butikkens påvirkning af eksisterende bebyggelse: 
Lokalplanområdet består af en ubebygget grund placeret i landzone. Den lille butik, som lokalplanen
muliggør, placeres ved en kvartersplads. Pladsen definerer det lokale fællesskab og har til formål at øge
bylivet i det nye byudviklingsområde. På kvarterspladsen findes områdets forsamlingshus samt praktiske
hverdagsfunktioner, ophold, mindre legearealer eller sportsfunktioner mv., der understøtter brugen af
rummet og at mange brugergrupper kommer der med forskellige ærinder. Lokalplanens mulighed for
etablering af en lille butik er med til at understøtte kvarterspladsens funktion og formål og
lokalplanområdets bymiljø.

Den lille butik, som lokalplanen muliggør optager ikke yderligere friarealer, men tilføjer værdi til
kvarterspladsen. Pladsen ligger ved Stamvejen, og der er således god vejadgang for kunder og varer.

Køge Kommune vurderer, at opførelse af en ny butik ikke vil have væsentlig påvirkning af eksisterende
bebyggelse.

Varmeplan
I varmeplanen er lokalplanområdet udlagt til et fjernvarmeudbygningsområde. Såfremt der ikke etableres
fjernvarme i området, kan der vælges andre alternative varmekilder som f.eks. jordvarme mv.

Vandforsyningsplan
Området forsynes med vand fra Køge Vandværk.

Regn- og Spildevandsplan
Lokalplanområdet er ikke en del af Køge Kommunes Regn- og Spildevandsplan 2021-2026, og der skal
derfor udarbejdes et tillæg. Tillægget skal beskrive fremtidig vandhåndtering og sikre driftsforholdene.

Lokalplanen stiller krav om udlæg af tilstrækkeligt areal til regnvandshåndtering for at sikre, at regnvand
kan håndteres indenfor lokalplanområdet under hverdagsregn og skybrud.

Afløbskoefficienten for lokalplanområdet fastsættes i tillæg til regn- og spildevandsplanen.

Affaldsplan
Affaldssortering i lokalplanområdet skal ske i henhold til Køge Kommunes regulativer.

Lokalplanen skal afsætte tilstrækkelige arealer til renovation i forbindelse med ny bebyggelse, og sikre at
der er hensigtsmæssig adgang til arealerne.

Klimaplanen (DK2020)
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Køge Kommune har i december 2020 vedtaget en klimaplan i bestræbelserne på at begrænse udslippet
af drivhusgasser. Målet er at nedbringe CO2-udledningen med 46 procent fra niveauet i 2017 til 2030 og
CO2-netrualitet i 2050. 

I 2022 blev der udarbejdet en Bæredygtighedsstrategi for Ravnsborg Enge. Strategien tager afsæt i FN’s
Verdensmål for bæredygtig udvikling, og Køge Kommunes DK2020 Klimaplan.

Køge Kommunes DK2020 Klimaplan skal vise vejen til kommunens grønne omstilling, i
overensstemmelse med den nationale Klimalov, og overholdelse af Paris-aftalen.
Bæredygtighedsstrategiens forankring i Klimaplanen skal sikre forenelighed med lokale og nationale
målsætninger for klimahandling og -tilpasning

Samlet set bidrager nybyggeri til en belastning af klimaet. Lokalplanen nedbringer den totale belastning
på følgende områder:

Regnvandsbassiner placeres i de eksisterende lavninger i terrænet
Mulighed for integrerede solceller på tage og facader
Fokus på de bløde trafikanter med stisystemer internt i området og koblet op på den omkringliggende
by 
Lavere parkeringsnorm
En tæt by med boliger på mindre grunde for et ansvarligt arealforbrug
Beplantning i de grønne områder
Forsamlingshus med mulighed for etablering af hjemmearbejdspladser, festlokale, gæsteboliger mv.
Funktionerne nedbringer kvadratmeterbehovet i privatboligerne.

Udbygningsaftale
Jf. planlovens § 21 b kan en kommune indgå aftale med en grundejer om hel eller delvis finansiering af
infrastrukturanlæg, som skal etableres i eller uden for lokalplanområdet, for at lokalplanen kan realiseres.

I forbindelse med denne lokalplan pågår forhandlinger med grundejer om finansiering af vejtilslutning til
Egøjevej og busstoppested på Egøjevej.

Udkast til udbygningsaftalen ligger som bilag til lokalplanforslaget.

Sundhedspolitik
Visionen med Køge Kommunes sundhedspolitik er at skabe gode rammer for fysisk, mental og social
sundhed, som er vigtig for, at vi kan leve det liv, vi gerne vil - hver især og sammen. Den
sundhedspolitiske mission er, at vi sammen kan og skal skabe trivsel og sundhed for alle. 

Lokalplanen understøtter indsatsen "Sunde lokalsamfund og fælleskaber" med følgende handlinger.

Vi samarbejder om at

gøre natur og kultur mere tilgængelig 
styrke sundhedsperspektivet i vores kommune-, by- og lokalplanlægning
Få flere med i et fællesskab og samtidig gøre det nemmere at være forening og frivillig
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Helt konkret udlægger lokalplanen rammerne for en by, der er tættere, højere og mere blandet end de
mere konventionelle boligområder. Lokalplanen udlægger store grønne områder, nye forbindelser, en
kvartersplads, et forsamlingshus samt fællesparkering og miljøstationer, der har til formål at bidrage til
uformelle mødesteder i området, der styrker den lokale fællesskab.
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Anden lovgivning

Vejloven
Anlæg af nye veje forudsætter godkendelse iht. Lov om offentlige veje og Lov om private fællesveje.

Internationale beskyttelsesområder (Natura 2000)
EU’s naturbeskyttelsesdirektiver - fuglebeskyttelsesdirektivet og habitatdirektivet pålægger EU's
medlemslande at bevare en række arter og naturtyper, som er sjældne, truede eller karakteristiske for
EU-landene. Det skal ske ved at udpege særlige områder, hvor disse arter og naturtyper er beskyttede -
Natura 2000-områderne. 

Lokalplanområdet ligger i en afstand på 1,9 km fra nærmeste Natura 2000-område, Køge Å. Lokalplanen
medfører ikke fysiske ændringer af Natura 2000 området, og det vurderes, at planen ikke medfører
nogen form for emission, der kan have direkte eller indirekte indflydelse på området eller dets
udpegningsgrundlag.

Bilag IV-arter
Bilag IV i EU's habitatdirektiv indeholder en liste over udvalgte dyre- og plantearter, som medlemslandene
er forpligtede til generelt at beskytte både inden for og uden for Natura 2000-områderne. Det handler bl.a.
om forbud mod ødelæggelse af yngle- og rasteområder og mod at forstyrre fugle på reder.

Der er udført en levestedsvurdering for flagermus samt kortlægning af botanik for at konstatere, om der
findes fredede arter i bestemte områder i kommuneplantillæggets område. I alt blev 12 træer identificeret
som mulige levesteder for flagermus, herunder træer ved det beskyttede dige inden for
lokalplanområdet. 

Undersøgelser af flora og fauna i området resulterede i fund af orkidéen skov-hullæbe og paddearten
springfrø i den nordlige del af fredskoven, som ligger umiddelbart vest for lokalplanområdet. Derudover er
der tidligere registreret grøn frø i en §3-sø syd for lokalplanområdet. 

Ved gennemførelse af planen vil ingen af træerne, der er vurderet som potentielle raste- og ynglesteder
for flagermus blive berørt, fældet eller lignende. Søen sydvest for planområdet, hvor der tidligere er
registeret grøn frø, vil ikke ændre tilstand, fysisk eller kemisk, ved gennemførsel af planen og arter i søen
vil ikke påvirkes. Levestedet for springfrø i fredskoven nordøst for planområdet, vil ligeledes forblive
upåvirket, da det er uden for planområdet. Det samme gør sig gældende for orkideen skov-hullæbe. 

Miljørapporten for Kommuneplantillæg nr. 10 og Lokalplan 1120 vedlægges som bilag og her kan læses
mere om undersøgelsernes resultater og planernes forventede påvirkning på Bilag IV-arter.

Beskyttede naturtyper (§ 3)
Der må ikke foretages ændring i tilstanden af beskyttede naturtyper jf. naturbeskyttelseslovens § 3.

Der findes ingen beskyttede naturtyper inden for lokalplanområdet.

Syd for lokalplanområdet er to eksisterende søer, lige syd for Egemosegård, som begge er registreret
som beskyttet sø. Realisering af lokalplanen vil ikke have nogen påvirkning af den beskyttede sø.
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Beskyttede sten- og jorddiger
Der må ikke foretages ændring i tilstanden af beskyttede sten- og jorddiger jf. Museumslovens § 29a.

Sten- og jorddiger i byzone er ikke omfattet af beskyttelse i Museumsloven, men der kan fastsættes
bestemmelse om bevaring af diger i lokalplaner.

Denne lokalplan fastsætter bestemmelse om bevaring af diget inden for lokalplanområdet, og ændring i
tilstanden af diget kræver en dispensation fra lokalplanen. Dog giver lokalplanen mulighed for
gennembrydning af diget til stiadgange. Lokalplanen udlægger en byggelinje 5 m fra skel mod dige, hvor
der ikke må bygges, terrænreguleres eller etableres høj beplantning. Lokalplanen tillader dog etablering
af hegn mod naboer inden for byggelinjen.

Fredskov
Langt den største del af de danske private skove og alle offentlige skove er fredskovspligtige jf.
skovlovens § 3. Fredskovspligten blev indført for næsten 200 år siden for at sikre Danmarks forsyning
med træ, efter at næsten al skov i landet var blevet ryddet. Fredskov er arealer, som altid skal drives efter
skovlovens regler om god og flersidig skovdrift. Det betyder bl.a., at man ikke må bygge i fredskov.

Der ligger fredskov langs jernbanen. Inden for lokalplanområdet drejer det sig om et lille hjørne i den
nordvestlige del. Denne del er udlagt som ramme til en fremtidig dagsinstitution. Rammen kan ikke
udnyttet, men der skal laves en ny lokalplan for området med bygningsregulerende bestemmelser. 

Det er således Køge Kommunes vurdering, at realisering af lokalplanen vil ikke have nogen påvirkning af
fredskoven.

Jordforureningsloven
Hvis der i forbindelse med bygge- og anlægsarbejde konstateres tegn på jordforurening, skal arbejdet
standses og Køge Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastsættes vilkår inden
arbejdet kan genoptages jf. miljøbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens § 71.

Jf. jordforureningslovens § 50 a, stk. 1 er al jord i byzone som udgangspunkt lettere forurenet
(områdeklassificeret). Dele af lokalplanområdet overføres ved lokalplanens endelige vedtagelse til
byzone, men undtages fra områdeklassificering da området er landbrugsarealer, som ikke forventes at
være forurenede.

Museumsloven
Køge Kommune har i forbindelse med lokalplanlægning indhentet udtalelse om bevaringsværdier fra
Museum Sydøstdanmark jf. museumslovens § 23.

Det gælder for hovedparten af matrikel 2a Hastrup By, Herfølge, at der ikke er specielle arkæologiske
interesser eller udfordringer, da området allerede er arkæologisk undersøgt og frigivet til anlægsarbejde.
Undtaget herfra er et område i den nordvestlige del af matriklen, hvor der i øjeblikket er fredskov.
Ophæves fredskovsforpligtelsen grundet anlægsarbejde, bør der foretages en arkæologisk
forundersøgelse, da undersøgelserne påviste oldtidsbebyggelse, der må formodes at fortsætte i det
bevoksede område.

Lokalplan 1120 (Vedtaget)

Side 31



Den orange signatur i illustrationen viser det frigivne område, matr.nr. 2a, Hastrup By, Herfølge.

Landbrugspligt
Lokalplanområdet er omfattet af landbrugspligt.

Jf. § 2 i Be kendtgørelse om ophævelse af landbrugspligt mv. bortfalder land brugspligten uden tilladelse
fra Landbrugsministeriet i forbindelse med udstykning mv., når jorden inden 5 år skal inddrages til by -
mæssig bebyggelse, og jorden ligger i byzone eller landzone, som i en endeligt vedtaget lokalplan er
udlagt til bebyggelse mv.

Bekendtgørelse om støj og vibrationer fra jernbaner
Umiddelbart vest for lokalplanområdet ligger jernbanen, Lille Syd, som strækker sig mellem Næstved og
Køge.

Støj og vibrationer fra jernbaner reguleres af vejledning fra Miljøstyrelsen nr. 1 fra 1997 samt tillæg til
vejledning fra juli 2007.

Ny bebyggelse i området skal overholde Miljøstyrelsens vejledende grænseværdier for støj og vibrationer
fra jernbaner, og der skal etableres støjafskærmning, såfremt det er nødvendigt.
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Servitutter
Ejere og bygherrer er ansvarlige for at blive bekendte med tinglyste servitutter, der har betydning for
lokalplanens realisering.

Ved offentliggørelse af den endeligt vedtagne lokalplan fortrænges tilstandsservitutter i strid med
lokalplanens bestemmelser jf. planlovens §18.

Servitutredegørelse findes i bilag til lokalplanen.
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Miljøvurdering
Lokalplan 1120 og Kommuneplantillæg nr. 10 er omfattet af lov om miljøvurdering af planer og
programmer og konkrete projekter (VVM). Der er derfor foretaget en miljøscreening efter lovens § 10 med
det formål at afklare, hvorvidt planerne forudsætter en miljøvurdering efter lovens § 8.

På baggrund af screeningen er der gennemført en miljøvurdering af følgende parametre:

Landskabelig påvirkning, herunder fortidsminder
Bilag IV-arter
Regn- og spildevand
Trafikforhold

Miljøvurderingen er udarbejdet af rådgivningsvirksomheden EKJ.

Et ikke-teknisk resume af miljøvurderingen, samt den fulde miljørapport, fremgår under fanen
"Miljørapport" i menuen til venstre.

Sammenfattende redegørelse
Køge Kommune har udarbejdet forslag til Kommuneplantillæg nr. 10 og Lokalplan 1120 for Nordbyen,
Ravnsborg Enge. Planerne er udarbejdet som led i realiseringen af Ravnsborg Enge Helhedsplan.

Formålet med lokalplanen er at videreføre helhedsplanens visioner og realisere Nordbyen i Ravnsborg
Enge. Lokalplanen giver mulighed for at bygge boliger, et forsamlingshus, fælles faciliteter og
opholdsarealer. Derudover udlægger lokalplanen en arealreservation til en kommende daginstitution. 

Det nye byudviklingsområde bliver forholdsvis tæt og består af blandede boligtyper og -størrelser.

Lokalplanområdet har vejadgang fra Egøjevej.

Lokalplanen udlægger en grøn kile, hvor terrænet er lavest. Den grønne kile skal håndtere områdets
regnvand samt sikre rekreative rammer for de kommende beboere. 

Planforslagene har været i offentlig høring i perioden fra den 5. maj 2025 til den 30. juni 2025.

I forbindelse med forslaget til lokalplan og kommuneplantillæg er der udarbejdet en miljørapport med
miljøvurdering af planforslagene efter bekendtgørelse nr. 1976 af 27. oktober 2021 af lov om
miljøvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (herefter miljøvurderingsloven).  
Ifølge miljøvurderingslovens § 13, stk. 2, skal der i forbindelse med de endeligt vedtagne planer
udarbejdes en sammenfattende redegørelse, som beskriver: 
•    hvordan miljøhensyn er integreret i planen eller programmet, 
•    hvordan miljørapporten og de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen, er taget i betragtning, 
•    hvorfor den godkendte eller vedtagne plan eller det godkendte eller vedtagne program er valgt på
baggrund af de rimelige alternativer, der har været behandlet, og 
•    hvordan myndigheden vil overvåge de væsentlige indvirkninger på miljøet af planen eller programmet. 
Denne sammenfattende redegørelse skal offentliggøres samtidig med den endelige vedtagelse af
lokalplanen og kommuneplantillægget.

Integration af miljøhensyn
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Miljøvurderingen har sammen med den forudgående screening og scoping været udarbejdet med henblik
på at sikre integration af miljøforhold i planforslagene. Allerede i forbindelse med udarbejdelse af
planforslagene har miljøhensyn indgået som en væsentlig del af planlægningen. Det skyldes, at
lokalplanen indgår som et delområde i et større byudviklingsprojekt (Ravnsborg Enge), som blev udlagt i
Kommuneplan 2021-2033 og således også indgår i miljørapporten for kommuneplanen. 

Planernes påvirkning af miljøet er forsøgt minimeret gennem disponering af området samt i de
bygningsregulerende bestemmelser. 

Miljøvurderingen af Kommuneplantillæg nr. 10 og Lokalplan 1120 har beskæftiget sig med følgende
miljøemner:

•    Landskabelig påvirkning 
•    Bilag IV-arter 
•    Regn- og spildevand 
•    Trafikforhold

Miljøpåvirkning Kommuneplantillæg nr. 10
Påvirkningen af gennemførelse af kommuneplantillægget er vurderet for sig selv uafhængigt af
lokalplanen, da området til kommuneplantillægget er markant større end lokalplanområdet. Dog er
miljøvurderingen her foretaget på et mere overordnet niveau, der afspejler et mere overordnet
planniveau.

Tillægget vil have en lille negativ påvirkning på landskabet i forhold til eksisterende forhold, dvs. den
hidtil gældende kommuneplan 2021-2033. Det er på baggrund af, at tillægget fastsætter, at der kan
bygges 500 boliger fremfor de tidligere fastsatte 450 boliger. Det vil skabe en større barriere i landskabet,
under antagelse af, at boligmassen forøges fremfor en mindskning i boligareal.

Bilag IV-arter vil ikke påvirkes ved gennemførelse af tillægget i forhold til eksisterende forhold. Der er
ingen bestemmelser i tillægget, der lægger op til nogle ændringer i forholdene for flora og fauna.

Der er ikke anledning til at vurdere en ændring i den påvirkning som byudviklingen vil have på håndtering
af regn- eller spildevand. I tillægget ændres der ikke på de regn- og spildevandsforhold som den hidtil
gældende kommuneplan fastlægger på området.

Påvirkningen af trafikforholdene vurderes ikke at blive ændret som følge af en gennemførelse af
tillægget. Fremrykningen af rammeområdet lig lokalplanområdet vil medvirke til øget trafik på Egøjevej
tidligere end jf. den hidtil gældende kommuneplan, men forsinkelsen i biltrafikken vil være ubetydelig.
Tillægget ændres der ikke på, at underføring af Orkestervej skal etableres før de resterende
rammeområder må anlægges, samt at området skal forsynes med kollektiv trafik.

Miljøpåvirkning Lokalplan 1120
Landskabelig påvirkning

Lokalplanens realisering vil medføre en lille negativ påvirkning af det beskyttede diges kulturhistoriske,
landskabelige og biologiske værdi. Lokalplanforslaget fastsætter bestemmelse om bevaring af diget inden
for lokalplanområdet, og ændring i tilstanden af diget kræver en dispensation fra lokalplanen. Dog giver
lokalplanen mulighed for gennembrydning af diget til stiadgange. Lokalplanen udlægger en byggelinje 5
m fra skel mod dige, hvor der ikke må bygges, terrænreguleres eller etableres høj beplantning.
Lokalplanen tillader dog etablering af hegn mod naboer inden for byggelinjen. Diget kan således fortsat
fungere som skjul, fødekilde og levested samt spredningskorridor for dyr og planter. 
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Der er ingen andre beskyttede fortidsminder i eller omkring lokalplanområdet.

En gennemførelse af lokalplanen vil ingen påvirkning have på kystnærhedszonen. Kystnærhedszonen
er en ca. 3 km bred planlægningszone, hvor hovedhensigten er, at de åbne kyster fortsat kan udgøre en
væsentlig naturværdi og landskabelig værdi. 

En realisering af lokalplanen vil medføre en forøgelse af bygningsmasse. Bygningerne vil være i
varierende højde og maksimalt 13 meter (3 etager). I det delområde, der ligger tættest på kysten, må
bebyggelsen maksimalt opføres i to etager, og lokalplanen stiller krav om, at bebyggelsen skal forskydes
ift. hinanden. Strandskoven, som ligger mellem kysten og Tangmosen bidrager også til, at den nye
bebyggelse ikke er synlig fra dele af kysten. 

Der vurderes en positiv påvirkning af den rumlige og visuelle byarkitektoniske værdi. Lokalplanområdet
er ikke bebygget under eksisterende forhold. Boligbebyggelsen vil bestå af en blanding af store og små
boliger og forskellige typologier. I lokalplanen fastsættes der bestemmelser om bebyggelsens ydre
fremtræden, herunder facade- og tagmaterialer, farver, udtryk og højde. Opholdsarealer, stier, variation i
bebyggelse og dominerende træk vil bidrage positivt til byrummet. Nogle af mulighederne for tagfarve og
facademateriale er lig eksisterende boligområderne mod nord og vest, men bebyggelsen i
lokalplansområdet vil være højere end boligerne i eksisterende boligområdet og hermed skille sig ud.

Der vurderes en middel negativ påvirkning på omgivelsernes rumlige og visuelle landskabelig værdi.
Ved gennemførelse af lokalplanen vil terrænet blive reguleret. Det vurderes, at lokalplanen sikrer, at
terrænreguleringerne skaber variation i landskabet samt vedligeholder de eksisterende landskabelige
værdier ved at definere en maksimal hældning af skråninger samt krav om fremtoning. Den nye
bebyggelse vil medvirke til minimale ændringer i sigtelinjer og udsyn fra omkringliggende områder i
relation til eksisterende høj vegetation og afstand til eksisterende bebyggelse. 

Belysning fra lokalplanområdet vurderes at medvirke til en lille negativ påvirkning på omgivelserne. Ved
gennemførelse af lokalplanen vil der komme et øget lysniveau fra de nye boliger og gadebelysning samt
fra trafik. Bestemmelser i lokalplanen medvirker til, at lysgenerne vil være så minimale som muligt iht.  
trafiksikkerheden og trygheden på stierne. 

Lokalplanområdet samt omgivelser vil ikke påvirkes af refleksioner. Det vurderes, at de facade- og
tagmaterialer, som lokalplanen muliggør, ikke er lysreflekterende.

Bilag IV-arter

Gennemførelse af lokalplanen vil have en lille negativ til ingen påvirkning på bilag IV-arter. Dette er arter,
der er underlagt en særlig levesteds-beskyttelse jf. Habitatdirektivet. Det vurderes på baggrund af, at der
ikke er fund af beskyttede arter inden for lokalplanområdet, men at der i umiddelbar nærhed er registeret
springfrø, der er en bilag IV-art. Derudover er der i en nærliggende sø registeret grøn frø, der er beskyttet
jf. Artfredningsbekendtgørelsen men ikke er en bilag IV-art jf. Habitatdirektivet. Der er udført en
levestedsundersøgelse, hvor der er identificeret 12 træer, som mulige levesteder for flagermus omkring
planområdet. Alle typer af flagermus er bilag IV-arter.

Levestederne for grøn frø og springfrø vil ikke ændre tilstand, fysisk eller kemisk, ved gennemførelse af
lokalplanen. Trafikdrab vil have en lille negativ til ingen påvirkningen på grøn frø og springfrø, da de
forventes at ville krydse lokalplanområdet med interne veje. Regnvandsbedene vil have en positiv
påvirkning på frøerne.
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Ved gennemførelse af lokalplanen vil ingen af træerne, der er vurderet som potentielle raste- og
ynglesteder for flagermus blive berørt, fældet eller lignende. Det vurderes, at belysning vil have en lille
negativ påvirkning på flagermusbestanden. Det er grundet den korte afstand til potentielle raste- og
ynglesteder samt det store areal til rekreative aktiviteter uden belysning, og at der vil være belysning i
den bebyggende del af planområdet der er udformet, så der skabes korridorer for lyssky dyr.

Regn- og spildevand

Regnvandshåndteringen vil have en lille negativ påvirkning på overfladevandet. Det vurderes på
baggrund af, at regnvandet under eksisterende forhold strømmer på overfladen mod øst og nedsiver i
jorden samt til dræn, der også modtager vand fra opstrøms naboer beliggende mod sydvest. Drænet
leder vandet ud i Tangmosebækken, der løber øst for planområdet. Ved gennemførelse af lokalplanen vil
tag- og overfladevand nedsives i et stort nedsivningsbassin tæt ved Egøjevej, der sikrer en
opmagasinering af regnvand op til en 50-års regn om 100 år. Terrænregulering kan forårsage at
strømningsveje igennem området afbrydes/ændres, hvilket skaber våde områder vest og nordøst for
lokalplanområdet. I forbindelse med lokalplanen skal der udarbejdes et tillæg til Regn- og
Spildevandsplanen, men det kommer først efter den politiske behandling af nærværende planer. I
tillægget vil den endelige løsning til regnvandshåndtering beskrives teknisk og ansvarsmæssigt.
Vurderingen om en lille negativ påvirkning er baseret på at terrænreguleringer kan medføre en middel
negativ påvirkning, mens regnvandsbassinerne i sig selv ingen negativ påvirkning vil have på
overfladevandet. Sidstnævnte vurderes ud fra beregninger, der viser, at bassinet kan tilbageholde mere
end en 50-års regnhændelse og antagelse om, at kommunen kræver tilstrækkelige renseløsninger for at
meddele en nedsivningstilladelse ifm. det konkrete projekt.

Regnvandshåndteringen vil ingen påvirkning have på søer og vandløb eller terrænnært grundvand. Der
er kun mindre søer opstrøms planområdet, der modtager overfladevand fra opstrøms naboer under
eksisterende forhold. En del af regnvandet kan fra et overløb ledes vi dræn til Tangmosebækken - et
beskyttet og målsat vandløb, med en målsætning om god kemisk og god økologisk tilstand, der ikke er
opfyldt. På baggrund af analyser vurderes det, at Tangmosebækken vil blive ubetydeligt yderligere
hydraulisk belastet ved gennemførelse af lokalplanen. Dertil vil det lede til en mindre forbedring af
næringsstofindholdet (kvælstof og fosfor) i udledningen fra planområdet ift. eksisterende forhold, da
landbrugsdriften ophører. Det samme er gældende for terrænnært grundvand, som ligeledes vil blive
ubetydeligt belastet. Søerne vil ikke påvirkes, da de er opstrøms lokalplanområdet.

Spildevandsmængden vil ingen påvirkning have på spildevandsledninger og -anlæg. Lokalplanområdet
forventes separatkloakeret, og spildevand vil ledes til KLAR’s forsyningsledning på Egøjevej – hvilket
uddybes i tillægget til Regn- og Spildevandsplanen. Spildevandsmængden er estimeret til 8.100-12.960
m3 per år inden for lokalplanområdet. Vurderingen om ingen påvirkning er under forudsætning af, at
renseanlægget ikke kræver udvidelse og eksisterende ledninger ikke skal opgraves og forstørres. Hvis
det er tilfældet, vurderes det at spildevandsmængden vil få en lille negativ påvirkning på arealerne under
denne anlægsfase samt energi ved driftsfasen af renseanlægget.

Trafikforhold

Trafik til/fra lokalplanområdet vil have en minimal påvirkning på trafikmønstre på Egøjevej og nærliggende
kryds. Ved gennemførelse af lokalplanen vil alt trafik (bilister, cyklister og gående) til og fra
lokalplanområdet vil ske via tilkoblingen til Egøjevej. Vurderingen er baseret på beregninger af den
fremtidige trafik, der viser, at trafikudviklingen på Egøjevej i morgenspidstimen vil øges fra 345 køretøjer
til maksimalt 378 køretøjer, hvilket resulterer i en øget kølængde på 1 bil og 3 sekunders yderligere
forsinkelse.
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Den øgede trafik vil have en lille negativ påvirkning på trafiksikkerheden. Ved gennemførelse af
lokalplanen vil hastigheden være 40 km/t og den primære interne vej i planområdet, stamvejen, vil have
fortov og cykelsti på hver side, mens den mindre boligvej vil have et færdselsareal for både gående,
cyklende og kørende. Det vurderes på den baggrund, at der er det nødvendige fokus og plads til alle
trafikanter på de interne veje. Dertil viser beregninger, at der vil være en forringelse af trafiksikkerheden
på Egøjevej svarende til ét ekstra uheld hvert 9. år. Miljøvurderingen fremlægger forslag til forbedringer
uden for lokalplanområdet, der vil forbedre trafiksikkerheden.

Øget trafik vil have en lille negativ påvirkning på trafikstøj for boliger op mod Egøjevej samt den østlige
ende af stamvejen. De resterende bebyggelser vil ikke påvirkes af trafikstøj. Det vurderes på baggrund af
en støjberegning baseret på en antagelse om fremtidige trafikforhold samt en redegørelse for den
fremtidige afstand mellem bebyggelse og Egøjevej (7 meter) samt bebyggelse og de interne veje (3,6-6
meter).

Høringssvar
I denne sammenfattende redegørelse beskrives det, hvordan de høringssvar, der omhandler
plangrundlaget, er taget i betragtning. 

I den offentlige høringsperiode fra den 5. maj 2025 til den 30. juni 2025 har kommunen modtaget 13
høringssvar, herunder en underskriftindsamling fra 182 beboere.

Alle indkomne indsigelser og bemærkninger er behandlet i et høringsnotat, der har fulgt den politiske
behandling. Af høringsnotatet fremgår et resumé af de enkelte høringssvar, administrationens
bemærkninger, og hvorvidt høringssvaret giver anledning til ændringer af kommuneplantillægget eller
lokalplanen.

De indkomne høringssvar kommer fra:

Områdets beboere. Høringssvarene handler primært om den øgede trafik i området, og der er kritik af,
at Orkestervej ikke anlægges nu. Høringssvarene rummer også bekymring for håndtering af regn- og
spildevand samt kapaciteten på Søndre Skole.
Beboere fra Tiny Varigheden. Beboerne hilser de nye naboer velkommen, men retter samtidig en kritik
af lokalplanens tilladte bygningshøjder ved diget og af, at lokalplanen ikke stiller krav om opsamling af
regnvand fra tage. Derudover ønsker beboerne flere delebilsparkeringspladser.
Vallø Stift, som skriver angående vandafledningsforholdene for Ravnsborg Enge.
Bygherre, som sender et høringssvar med ændringsforslag til lokalplanen.
Movia, som roser udbygningsaftalen.
Banedanmark, som gør opmærksom på de særlige forhold, der gør sig gældende, når man bygger i
nærhed af jernbanen.

Høringssvarene berører nogle af de emner, som indgår i miljøvurderingen. Nedenfor gennemgås
høringssvarene opdelt efter disse emner.

Landskabelig påvirkning

Det beskyttede dige:

Køge Kommune har modtaget 3 bemærkninger fra beboere nord for lokalplanområdet. Alle 3 høringssvar
kritiserer lokalplanens tilladte bygningshøjder ved diget. Indsigelserne bemærker, at byggeriet i
lokalplanområdet ikke harmonerer med bebyggelsen nord for diget. Her bygges tiny houses i maks. 1,5
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etage i op til 8,5 m. En enkelt indsiger spørger til, hvordan det kommende byggeri påvirker fugle- og
dyrelivet. 

Lokalplanen udlægger en byggelinje 5 m fra skel mod dige, hvor der ikke må bygges, terrænreguleres
eller etableres høj beplantning. Derudover må der i lokalplanens delområde 1, som er nabo til Tiny
Varigheden, kun bygges i 1½ etage med en maksimal bygningshøjde på 8,5 m. Køge Kommune vurderer
derfor, at lokalplanen allerede tager hensyn til både nabobebyggelsen mod nord, og at diget fortsat kan
fungere som skjul, fødekilde og levested samt spredningskorridor for dyr og planter. 

Byarkitektonisk værdi:

Køge Kommune har modtaget 1 høringssvar fra bygherre med små og store ønsker til ændring af de
bygningsregulerende bestemmelser. 

Regn- og spildevand

Køge Kommune har modtaget 3 høringssvar omhandlende lokalplanens regnvandshåndtering: 
•    Vallø Stift angående vandafledningsforholdene for Ravnsborg Enge  
•    En gruppe beboere fra Gudekvarteret, som udtrykker bekymring for regn- og spildevands forhold.  
•    Bygherre, som ønsker at lempe lokalplanens forbud mod at lede regnvand på tværs af fortov og
cykelsti på overfladen i nedsænkede og overdækkede render samt en tilføjelse i §8.3 om at regnvand
håndteres i overensstemmelse med tillæg til Regn- og Spildevandsplanen.

Teknik- og Miljøforvaltningen er forsat i dialog med bygherre om regnvandsløsningen for
lokalplanområdet. 

Efter endelig vedtagelse af lokalplanen vil forvaltningen igangsætte arbejdet med et tillæg til Regn- og
Spildevandsplanen for lokalplanområdet. Det skal i den forbindelse afklares, hvorvidt den skitserede
løsning kan godkendes. Tillægget er en forudsætning for realiseringen af lokalplanen.

Forvaltningen vil tage indsigernes betragtninger med i det videre arbejde med tillæg til Regn- og
spildevandsplanen samt i arbejdet med Vandhåndteringsstrategi for Tangmosebækken.

Trafikforhold

Køge Kommune har modtaget 6 høringssvar, der omhandler lokalplanens påvirkning på trafikken i
området, herunder: 
•    Bekymring for opstuvning af trafik på kommende Orkestervej 
•    Bekymring for anlægstrafik fra lokalplanområdet og forslag om at kommunen stiller krav om
tvangsruter 
•    Bekymring for tung trafik på Egøjevej, særligt ved Søndre Skole og Gudekvateret 
•    Forslag om at etablere Orkestervejs forlængelse fra start 
•    Forslag til omlægning af trafikken

Derudover har bygherre sendt et høringssvar med flere emner, herunder forslag og justeringer af
lokalplanens bestemmelser om veje, stier og parkering.

I miljørapporten for Lokalplan 1120 er redegjort for planens påvirkning af omgivelserne, herunder den
trafikale påvirkning. Miljørapporten viser, at den øgede trafik fra lokalplanområdet ikke vil have en
påvirkning på trafikmønstrene på Egøjevej, mens den vil have en lille negativ påvirkning af
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trafiksikkerheden samt trafikstøjen for boliger op mod Egøjevej. Teknik- og Miljøforvaltningen har på den
baggrund vurderet, at trafikken fra Nordbyen kan afvikles på det eksisterende vejnet (Egøjevej), dog med
øget forsinkelse. 

Teknik- og Miljøforvaltningen er opmærksom på lokalplanens påvirkning af trafikforholdene i området,
herunder Ravnsborgområdet og planlægger løbende at forbedre trafikforholdene.

Teknik- og Miljøforvaltningen er i løbende dialog med skolerne omkring de trafikale forhold ved skolerne.
Desuden forventes gennemført en skolevejsanalyse i efteråret.

Teknik- og Miljøforvaltningen anbefaler ikke, at de forslåede omlægninger af trafikken imødekommes.

Ved en forventet yderligere udbygning af Ravnsborg Enge anbefaler forvaltningen, at underføringen til
Orkestervej etableres.

Mange af høringssvarene handler om forhold uden for lokalplanens afgrænsning og således
afstedkommer høringssvarene kun ganske få ændringer af lokalplanen. 

Det betyder ikke, at høringssvarene har været forgæves. De tages med i det videre arbejde med Tillæg til
Regn- og Spildevandsplan og det igangværende projekt med forbedring af forholdene for de bløde
trafikanter i Ravnsborg-området. 

Teknik- og Miljøforvaltningen har på baggrund af høringsprocessen således anbefalet at imødekomme
følgende:

•    At boligantallet øges fra 81 til 82 boliger 
•    En konkretisering af udstykningsbestemmelse for ejerlejligheder 
•    At beholde det samlede bruttoetageareal for lokalplanområdet, men 20 m2 flyttes fra delområde 2 til
delområde 3 
•    En konkretisering af bestemmelse om byggeri i skel 
•    Krav om forskydning af facader stilles kun som krav på facader, der vender mod vej 
•    En lempelse af tilladte farver til vinduesrammer- og karme 
•    En lempelse af materialer til solenergianlæg 
•    En konkretisering af facadebelysning 
•    En øget anvendelse i den grønne kile (frugttræer) 
•    En konkretisering af friareal for delområde 6 (bofællesskab) 
•    En justering af bestemmelse om regnvandshåndtering 
•    En lempelse af kravet om ibrugtagning (anlæg af parkering) 
•    En udvidelse af bestemmelsen om opsamling af regnvand, som også kan bruges til havevanding 
•    Nye bestemmelser om etablering af både bydelsforening og grundejerforening 
•    En opdatering af Kortbilag 5 med kommende skellinjer og etageareal.

Køge Kommune vurderer ikke, at høringssvarene eller de foreslåede ændringer i lokalplanen giver
anledning til ændringer i den gennemførte miljøvurdering af lokalplanen og kommuneplantillægget.

Alternativer
Miljørapporten skal indeholde beskrivelse af rimelige alternativer til hele eller dele af lokalplanen og
kommuneplantillægget, herunder baggrunden for til- og fravalg af alternativer.
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Hvis ikke lokalplanen eller kommuneplantillægget gennemføres (såkaldt 0-alternativet), må Køge
Kommune finde andre lokaliteter i kommunen, hvor der kan ske en befolkningsmæssig udvikling.
Trafikforholdene og den miljø- og naturmæssige tilstand vil fremadrettet være stort set som eksisterende
forhold. Der vurderes ikke at være andre alternativer end 0-alternativet.

Overvågning
Kommunen skal overvåge de væsentlige miljøpåvirkninger af lokalplanens gennemførelse.

I miljørapporten er det vurderet, at ingen miljøforhold kræver overvågning ved kommuneplantillæggets og
lokalplanens gennemførsel.

Miljørapport
Et ikke-teknisk resume af miljøvurderingen, samt den fulde miljørapport, fremgår under fanen
"Miljørapport" i menuen til venstre.
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Bestemmelser
Lokalplanens bestemmelser fastlægger, hvordan lokalplanområdet må anvendes, udstykkes og
bebygges. Bestemmelserne har hjemmel i planlovens § 15, stk. 2. Bestemmelserne er juridisk bindende,
og der må ikke etableres forhold, som er i strid med lokalplanen.
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§1 Formål

§1.1 Formål
Lokalplanens formål er:

at sikre, at det kommende boligområde fremstår som en
tæt og blandet by.
at sikre, at det kommende boligområde hænger sammen
med den omkringliggende by og land, herunder at der
etableres vejadgang til Egøjevej samt stiforbindelser for
bløde trafikanter på tværs af området.
at sikre grønne og attraktive fælles fri- og opholdsarealer
med mulighed for leg, ophold, rekreation og varierende
beplantning.
at sikre, at fællesområderne er offentligt tilgængeligt.
at sikre hensyn til omgivelser, herunder byggelinje mod
det beskyttede dige og Egøjevej. 
at sikre et maks. antal boliger i lokalplanområdet.
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§2 Lokalplanområdet og zonestatus

§2.1 Lokalplanafgrænsning
Lokalplanområdet afgrænses som vist på kortbilag 1 og
omfatter en del af matrikelnummer 2a Hastrup By, Herfølge.

§2.2 Zoneforhold
Lokalplanområdet ligger i landzone. Ved endelig vedtagelse
af lokalplanen overføres lokalplanområdet til byzone.
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§3 Områdets anvendelse

§3.1 Delområder
Lokalplanområdet opdeles i delområderne 1-10 som vist på
kortbilag 2.

§3.2 Delområde 1, 2, 3 og 4
Delområde 1, 2, 3 og 4 må kun anvendes til
helårsboligområde i form af åben-lav bebyggelse og tæt-lav
bebyggelse.

§3.3 Delområde 5
Delområde 5 er en arealreservation til en fremtidig
daginstitution. Indtil daginstitutionen skal anlægges, kan
delområdet midlertidig anvendes til:

nærrekreativt område
teknisk anlæg i form af byggeplads

§3.4 Delområde 6
Delområde 6 må kun anvendes til helårsboligområde i form
af åben-lav, tæt-lav bebyggelse og etagebebyggelse med
tilhørende fællesfaciliteter.

§3.5 Delområde 7 og 8
Delområde 7 og 8 må kun anvendes til helårsboligområde i
form af tæt-lav bebyggelse og etagebebyggelse samt
fællesanlæg.

Fællesanlæg kan f.eks. være en byttebørs, cykelværksted,
indendørs cykelparkering, gæstebolig, en enkeltstående
dagligvarebutik på maks. 250 m2 bruttoetageareal eller
andre funktioner i tilknytning til forsamlingshuset.

Fællesanlæg skal placeres i stueetagen, dog med to
undtagelser:

Gæsteboliger må placeres i stueetagen, på 1. sal eller
på 2. sal.
Fælles cykelparkering må placeres i stueetagen eller i
kælderetage.

§3.6 Delområde 9
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Delområde 9 må kun anvendes til fællesanlæg i form af et
forsamlingshus. Sekundært kan området anvendes til
kontor- og serviceerhverv.

Et forsamlingshus kan udnyttes af flere grundejere i
fællesskab og rumme fællesaktiviteter og -funktioner for
hele lokalplanområdet, herunder fælleskøkken med
catering til beboerne, lokal café, gæsteboliger,
hjemmearbejdspladser, værksteder mv.

Kontor- og serviceerhverv kan f.eks. være kontor til liberalt
erhverv, fysioterapeut, kiropraktor, lokal kiosk el.lign. De
sekundære anvendelser kan kun etableres i kombination
med forsamlingshuset. Det betyder, at de sekundære
anvendelser skal være forenelige med forsamlingshuset, og
at de kan ikke etableres uden forsamlingshuset.

§3.7 Delområde 10
Delområde 10 må kun anvendes til et større rekreativt
område med offentlig adgang samt tekniske anlæg i form af
regnvands- og klimaanlæg.
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§4 Udstykning

§4.1 Udstykningsprincipper
Udstykning må kun foretages i overensstemmelse med
principperne i udstykningsplanen, der er vist på kortbilag 5.
Det vil sige:

Delområde 1 må udstykkes til maks. 9 boliger.  
Grunde må ikke udstykkes mindre end 230 m2.
Delområde 2 må udstykkes til maks. 13 boliger.  
Grunde må ikke udstykkes mindre end 150 m2.
Delområde 3 må udstykkes til maks. 13 boliger.  
Grunde må ikke udstykkes mindre end 210 m2.
Delområde 4 må udstykkes til maks. 4 boliger.  
Grunde må ikke udstykkes mindre end 200 m2.
Delområde 5 må kun udstykkes til én samlet grund må
minimum 6.000 m2.
Delområde 6 må kun udstykkes til én samlet storparcel,
men bebyggelsen kan opeles i ejerlejligheder.
Delområde 7 må kun udstykkes til én samlet storparcel,
men bebyggelsen kan opdeles i ejerlejligheder.
Delområde 8 må udstykkes til maks. 6 boliger.  
Grunde må ikke udstykkes mindre end 150 m2.
Delområde 9 må kun udstykkes til én samlet storparcel.
Storparcellen må ikke yderligere udstykkes.
Delområde 10 må udstykkes til én samlet grund.  
Grunden må, bortset fra eventuel udstykning af teknisk
anlæg, ikke yderligere udstykkes.
Stamvej A-A kan udstykkes efter principperne i §5.2.
Boligvej B-B kan udstykkes efter principperne i §5.3.
Adgangsveje kan udstykkes efter principperne i §5.4.
Stier kan udstykkes efter principperne i §5.7.
Fælles parkeringsanlæg kan udstykkes efter
principperne i §5.8 og §5.9.
Kvarterspladsen kan udstykkes efter principperne i §8.6.
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Kørebaner i Stamvej A-A skal befæstes med asfalt. Dog
må der etableres et areal med farvet asfalt/farvet tilslag i
asfalten eller belægningssten udfor Kvarterspladsen.
Cykelstier langs Stamvej A-A skal befæstes med asfalt.
Fortov langs Stamvej A-A skal befæstet med fortovsfliser
og chaussésten (københavnerfortov).
Der skal være en tydelig og taktil markering af
overgangen mellem cykelsti og fortov, f.eks. med
afvigende farve.
P-pladser langs Stamvej A-A kan befæstes med
permeabel belægning i form af græsarmering,
græsarmeringssten, belægningssten med store fuger
el.lign. Hvor der er handicapparkering skal der etableres
hård/fast og jævn belægning, der sikrer god
tilgængelighed.

§5.3 Boligvej B-B
Der skal udlægges areal til Boligvej B-B med en placering
som vist i princippet på kortbilag 3.

Boligvej B-B skal udlægges med en bredde på minimum 8
meter og skal fremstå med en vejprofil som vist i princippet
på nedenstående figur, det vil sige med et færdselsareal og
en flexzone. Færdselsarealet for både gående, cyklende og
kørende skal være minimum 5,5 meter og kan ved flexzone
ikke være mindre end 3,5 meter på en strækning af op til 15
m (svarende til to p-pladser og et bed). Flexzonen skal
fremstå med beplantning, vejtræer, LAR-bede, lege- og
opholdsaktiviteter, bil- og cykelparkering og
afsætningsmulighed og kan placeres i begge sider af vejen.

Bil-, cykelparkering og afsætningsmulighed må maksimalt
udgøre halvdelen af arealet udlagt til flexzone.
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§5.4 Adgangsvej
Der skal udlægges areal til adgangsveje med en placering
som vist i princippet på kortbilag 3.

§5.5 Oversigtsarealer
Ved tilslutninger af Boligvej B-B til Stamvej A-A, samt ved
udkørsler fra fælles parkeringsklynger til Stamvej A-A, skal
der sikres oversigtsarealer svarende til hastighedsgrænsen
på Stamvej A-A.

På oversigtsarealerne må der ikke etableres bebyggelse
eller beplantning, som får en større højde end 0,8 meter.
Dog må opstammede vejtræer jf. §8.9 etableres inden for
oversigtsarealet.

Note - Oversigtsarealer
Ved en planlægningshastighed
på 40 km/t svarer
oversigtsarealet til minimum 2,5
x 55 meter for cykelsti og 2,5 x
75 meter for kørebanekant jf.
nedenstående figur.

§5.6 Vendeplads
I enden af Stamvej A-A skal der etableres en vendeplads
med en placering som vist i princippet på kortbilag 3.
Vendepladsen skal som minimum dimensioneres til en 12
meter lastbil.

§5.7 Stier
Der skal etableres hovedstier, sekundære stier og
rekreative stier med en placering som vist i princippet på
kortbilag 3.

Note - Stier
Øvrige stier end dem markeret
på kortbilag 3 må anlægges
med smallere færdselsareal og
fremstå med andet end fast
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Hovedstier skal anlægges med et færdselsareal på
mindst 2,5 meter og rabat på hver side. Hovedstier skal
belyses og befæstes med en fast belægning, der gør det
muligt at færdes på dem som fodgænger og cyklist året
rundt.
Sekundære stier skal anlægges med et færdselsareal på
mindst 2 meter og udlægges i en bredde på mindst 3
meter. Sekundære stier skal befæstes med en fast
belægning.
Rekreative stier skal anlægges med et færdselsareal på
mindst 2 meter.

Sti a-a jf. kortbilag 3 skaber adgangsvej for delområde 9.

belægning, så som træflis eller
anden belægning med naturligt
udtryk.

§5.8 Parkering
Der skal udlægges areal til fire fælles parkeringsanlæg P1,
P2, P3 og P4 som vist i princippet på kortbilag 3. Derudover
må der etableres parkering langs Stamvej A-A, langs
Boligvej B-B og på den enkelte ejendom.

Der skal udlægges areal til parkering svarende til mindst:

Åben-lav, tæt-lav og etagebebyggelse: 1,5 p-plads pr.
bolig
Kontor- og serviceerhverv: 1 p-plads pr. 50 m2
bruttoetageareal
1 handicapparkering pr. fælles parkeringsanlæg
1 handicapbusparkering på det fælles parkeringsanlæg
P3
1 delebilsparkeringsplads

Parkering langs Stamvej A-A må ikke indgå i beregningen
af opfyldelse af parkeringsnormen.
Delebilsparkeringspladsen må dog placeres langs Stamvej
A-A.

Note - Parkering
Handicapparkering: 3,5 x 5
meter. Handicapbusparkering:
4,5 x 8 meter. Øvrige p-pladser
indrettes iht. gældende
vejregler.

§5.9 Indretning af parkeringsarealer
For de fælles parkeringsanlæg P1, P2, P3 og P4 jf.
kortbilag 3 gælder følgende:
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Der skal etableres en gangbane på minimum 1,5 meter i
den ene side af parkeringsanlægget.
Der må maks. anlægges 5 parkeringspladser på række,
inden rækken brydes af et felt på minimum 5 m2 med et
træ som kan suppleres med en varieret beplantning af
forskellige høje græsser, urter eller buske. Feltet må ikke
være mindre end 1,5 meter i bredden.
Ved indkørslen til de fælles parkeringsanlæg, skal der
startes med et grønt felt på minimum 5 m2 med en
beplantning som overholder oversigtsarealer jf. §5.5.
Feltet må ikke være mindre end 1,5 meter i bredden.
P-pladser skal befæstes med permeabel belægning i
form af græsarmering, græsarmeringssten,
belægningssten med store fuger el.lign. Hvor der er
handicapparkering skal der etableres hård/fast og jævn
belægning, der sikrer god tilgængelighed.
Manøvreareal skal befæstes med hård/fast og jævn
belægning, der sikrer god tilgængelighed.

Langs Stamvej A-A må der maks. anlægges 3 p-pladser på
række, inden der skal ske en afbrydelse, for eksempel i
form af et grønt bed eller en udkørsel.

Langs Boligvej B-B må der maks. anlægges 2 p-pladser på
række, inden der skal ske en afbrydelse, for eksempel i
form af et grønt bed, et opholdsareal eller en vigeplads.

§5.10 Cykelparkering
Der skal sikres areal til cykelparkering tæt på indgange
efter følgende normer:

Etagebebyggelse: 2 cykelparkeringspladser pr. boliger
Kontor og serviceerhverv: 0,5 cykelparkeringspladser pr.
ansat
Forsamlingshus: 16 cykelparkeringspladser og 2
specialcykel/ladcykelplads.

Note - Cykelparkering
Åben-lav og tæt-lav bebyggelse
håndterer cykelparkering
indenfor den enkelte ejendom.

§5.11 Belysning
For belysning gælder følgende:
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Belysning langs Stamvej A-A og Boligvej B-B skal have
en lyspunktshøjde på maks. 7,5 meter.
Belysning af veje, stier, parkerings- og udendørs
opholdsarealer skal udføres som retningsbestemt
(nedadrettet) belysning og belysningen skal afskærmes.
Belysning i delområde 10 skal have en lyspunktshøjde
på maks. 1,2 m. Belysningen skal bidrage til at oplyse
stierne - ikke naturen/beplantningen.
Der må ikke opsættes dynamiske, digitale reklameskilte
som for eksempel lysaviser eller animerede reklamer.
Effektbelysning er alene tilladt som en del af
synliggørelse af opstillet kunst.
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§6 Bebyggelsens omfang og placering

§6.1 Bebyggelsens omfang
I delområde 1 må der maksimalt opføres 9 boliger med et
samlet bruttoetageareal på maksimalt 1.150 m2. Maksimalt
bruttoetageareal pr. ejendom fremgår af kortbilag 5.

I delområde 2 må der maksimalt opføres 13 boliger med et
samlet bruttoetageareal på maksimalt 2.080 m2. Maksimalt
bruttoetageareal pr. ejendom fremgår af kortbilag 5.

I delområde 3 må der maksimalt opføres 13 boliger med et
samlet bruttoetageareal på maksimalt 2.300 m2. Maksimalt
bruttoetageareal pr. ejendom fremgår af kortbilag 5.

I delområde 4 må der maksimalt opføres 4 boliger med et
samlet bruttoetageareal på maksimalt 660 m2. Maksimalt
bruttoetageareal pr. ejendom fremgår af kortbilag 5.

I delområde 5 må der etableres sekundær bebyggelse til
fælles formål så som redskabsskure, drivhuse og mindre
overdækninger, med et maksimalt samlet areal på 150 m2.
Hver overdækning må maksimalt være 80 m2.

I delområde 6 må der maksimalt opføres 17 boliger med et
samlet bruttoetageareal på maksimalt 2.100 m2 jf. kortbilag
5. Bebyggelsen skal orienteres omkring et fælles grønt
udeareal.

I delområde 7 må der maksimalt opføres 20 boliger med et
samlet bruttoetageareal på maksimalt 1.400 m2 jf. kortbilag
5.

I delområde 8 må der maksimalt opføres 6 boliger med et
samlet bruttoetageareal på maksimalt 1.100 m2 jf. kortbilag
5.

I delområde 9 må der opføres et samlet bruttoetageareal på
maksimalt 800 m2 jf. kortbilag 5.

I delområde 10 må der etableres mindre overdækninger til
fælles formål med et maksimalt samlet areal på 150 m2.
Hver overdækning må maksimalt være 80 m2. Derudover
må der etableres mindre bygninger/anlæg til
lokalplanområdets tekniske anlæg som pumpstationer,
transformerstationer, elforsyning mv. Hver bygning/anlæg
må maksimalt være på 10 m2.

Note - Bebyggelsens
omfang
Mindre overdækninger til fælles
formål kan f.eks. være shelter,
bålhytte, el.lign.
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I alle delområder er bruttoetagearealer inkl. sekundær
bebyggelse.

§6.2 Bygningshøjder
I delområde 1 må bygninger opføres i maks. 1,5 etage i op
til 7 meters højde målt fra reguleret terræn. For bebyggelse
udformet med mindst én taghældning på min. 40 grader,
må bygningshøjden være op til 8,5 meter.

I delområde 2 og 6 må bygninger opføres i maks. 2,5
etager i op til 10 meters højde målt fra reguleret terræn. For
bebyggelse udformet med mindst én taghældning på min.
40 grader, må bygningshøjden være maks. 11,5 meter.

I delområde 3 og 4 må bygninger opføres i maks. 2 etager i
op til 8,5 meters højde målt fra reguleret terræn. For
bebyggelse udformet med mindst én taghældning på min.
40 grader, må bygningshøjden være maks. 10 meter.

I delområde 7 og 8 må bygninger opføres i min. 2 etager og
maks. 3 etager i op til 11,5 meters højde målt fra reguleret
terræn. For bebyggelse udformet med mindst én
taghældning på min. 40 grader, må bygningshøjden være
maks. 13 meter.

I delområde 9 skal bygninger opføres i 2 etager i op til 9,5
meters højde målt fra reguleret terræn.

§6.3 Sekundær bebyggelse: Garager
og carporte
Fritstående garager og carporte skal opføres med en
bygningshøjde på maks. 2,5 meters højde målt fra reguleret
terræn. For bebyggelse udformet med mindst én
taghældning på min. 10 grader, må bygningshøjden være
maks. 3 meter.

Der må kun opføres garager eller carporte inden for
delområde 2, 3, 4 og 8. I delområde 2, 3 og 8 skal garager
og carporte henvende sig mod Boligvej B-B jf. kortbilag 3. I
delområde 4 skal garager eller carporte fremstå
sammenbygget med den primære bebyggelse.

§6.4 Sekundær bebyggelse: Skure,
drivhuse og overdækninger
Fritstående private skure, drivhuse og overdækninger skal
opføres med en bygningshøjde på maks. 2,5 meters højde
målt fra reguleret terræn. For bebyggelse udformet med
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mindst én taghældning på min. 10 grader, må
bygningshøjden være maks. 3 meter.

I delområde 5, 6 og 10 kan dog sekundær bebyggelse til
fælles formål opføres med en bygningshøjde på maks. 5
meter, hvis de udformes med mindst én taghældning på
min. 10 grader.

I delområde 7 skal sekundær bebyggelse fremstå integreret
i bygningen.

§6.5 Byggelinjer
Al bebyggelse inkl. sekundær bebyggelse skal opføres
indenfor følgende byggelinjer:

Minimum 5 meter fra lokalplanens skel mod nord.
Minimum 1 meter fra skel mod Stamvej A-A, Boligvej B-
B, Adgangsveje, fælles parkeringsklynger og stier jf.
kortbilag 3 samt fællesarealer (kvartersplads og
delområde 10).
Minimum 3 meter fra lokalplanens skel mod øst.
Bebyggelsen skal forskydes som i princippet vist på
nedenstående figur. Det betyder at hver bygning skal
forskydes minimum 1 meter ift. nabobebyggelsen.

Note - Byggelinjer
Med ”fællesarealer” menes
kvarterspladsen og de
rekreative arealer i delområde 5
og 10.

§6.6 Afstand til naboskel
I delområde 1, 2, 3 og 4 må åben-lav bebyggelse og
sekundær bebyggelse placeres mellem 0-2,5 meter fra
naboskel under forudsætning af:

Note - Afstand til
naboskel
Note: Al bebyggelse (inkl.
sekundær bebyggelse) skal
stadigvæk overholde de
maksimale bygningshøjder jf.
§6.2, 6.3 og 6.4 samt
byggelinjer jf. §6.5. Gældende
brandkrav skal også
overholdes.

Note: Så længe bebyggelsen
overholder §6.5 og §6.6
behøver bebyggelsen ikke
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at den samlede facadelængde tættere på skel end 2,5
meter er maks. 20 meter i delområde 1 og 2, maks. 17
meter i delområde 3 og 4. Maks. facadelængde er inkl.
sekundær bebyggelse. Mur/væg, som står i skel og er
en del af bebyggelsenpå begge sider af skel, tælles ikke
med. Der må kun etableres boligbebyggelse tættere skel
mod nabo end 2,5 m mod ét skel.
at de overholder det skrå højdegrænseplan som vist på
nedenstående figur. Det betyder, at bygninger ikke må
være højere end 5 meter mellem 0-2,5 meter fra
naboskel. Resten af bebyggelsen må ikke være højere
end 2 x afstand til naboskel.

overholde
bygningsreglementets
højdegrænseplan.
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§7 Bebyggelsens ydre fremtræden

§7.1 Facadematerialer
Alle facader (ekskl. sekundær bebyggelse) må kun udføres
følgende materialer:

Træ og andre biogene materialer. Træbeklædning kan
fremstå som ubehandlet træ, malet/behandlet eller
brændt. Der må ikke anvendes efterligninger af træ,
f.eks. brædder i fibercement eller kompositbrædder med
træstruktur.
Mursten eller pudset mur. Mursten skal være teglsten og
må ikke være maskinsten, men skal være blødstrøgne
eller håndstrøgne. Ved pudset mur kan der dog bruges
maskinsten.
Skærmtegl. Skærmtegl skal monteres med overlap så
der skabes dybde i facaden.
Naturskifer. Naturskifer skal monteres med overlap så
der skabes dybde i facaden.
Beplantede facader. Beplantede facader kan fremstå
som grønne vægge (vertikale haver) eller som
klatreplanter med stålwire, tremmeværk af træ, el.lign.
Materialer med integrerede solceller.

§7.2 Facadematerialer: Sekundær
bebyggelse
Sekundær bebyggelse må kun udføres følgende materialer:

Samme materialer som tilhørende bygning.
Træ og andre biogene materialer. Træbeklædning kan
fremstå som ubehandlet træ, malet/behandlet eller
brændt. Der må ikke anvendes efterligninger af træ,
f.eks. brædder i fibercement eller kompositbrædder med
træstruktur.
Beplantede facader. Beplantede facader kan fremstå
som grønne vægge (vertikale haver) eller som
klatreplanter med stålwire, tremmeværk af træ, el.lign.
Materialer med integrerede solceller.

Drivhuse og udestuer må udføres i glas.

§7.3 Facadefarver
Alle facader (inkl. sekundær bebyggelse) skal fremstå i
dæmpede nuancer af brun, rød, gul, grøn og/eller blå.
Bestemmelsen har dog følgende undtagelser:
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§8 Ubebyggede arealer

§8.1 Den grønne kile
Delområde 10 jf. kortbilag 2 skal udlægges til fælles fri- og
opholdsareal samt regnvandshåndtering i form af en stor
grøn kile. Området skal have en minimumstørrelse på
15.000 m2 og skal udformes og indrettes, så den kan
rumme følgende:

Stisystemer til fodgængere og cyklister, jf. §5.7.
Varierende beplantning, jf. §8.2.
Bassiner til håndtering af regnvand jf. §8.3.
Rekreativt område til beboere og besøgende i form af
legeplads, opholdsarealer, motionsredskaber, visuelle
elementer, kunstinstallationer el.lign. Opholdsarealer må
ikke fremstå med asfalt eller fliser.

Området skal være offentligt tilgængeligt.

§8.2 Den grønne kile: Beplantning
Delområde 10 (den grønne kile) skal fremstå som græs- og
engarealer samt vådområder/regnvandsbassiner.
Beplantningen skal fremstå varieret og med lavt plejeniveau
og bestå primært af hjemmehørende og egnstypiske arter
som findes i engarealer og vådområder (græsser, urter,
ruderate stauder). Dette skal suppleres med enkeltstående
eller grupper af træer eller buske, som giver området et
naturligt udtryk.

Det er tilladt at plante frugtbærende træer og buske i
mindre grupper (max. 10x10 meter og ikke mere end 30
træer per gruppe) med formål om at høste frugt/bær som
fællesaktivitet for bydelen.

Ved anlæg af vådområder/regnvandsbassiner skal der
sikres, at der etableres en sammensætning af hårdføre og
fugtighedstålende arter, der kan opnå en høj robusthed
overfor udsving i klima og udvikling af vækstbetingelser.

Note - Den grønne kile:
Beplantning
Hjemmehørende arter af buske
og træer, vil sige arter der
vokser naturligt i området i
forvejen. 
De hjemmehørende træer og
buske har betydning for
variationen i insekt- og dyrelivet,
fordi de fungerer som
værtsplanter for en række arter,
hvilket giver større værdi end de
nyindførte arter kan give.
Samtidig er arterne mere
robuste for dette steds vejr-,
jordbunds- og klimaforhold.

§8.3 Regnvandshåndtering
Der skal udlægges tilstrækkeligt areal til håndtering af
regnvand således, at regnvand kan håndteres indenfor
lokalplanområdet.

I delområde 1-9 skal anlæg til håndtering af regnvand så
vidt muligt udformes som terrænnære anlæg, permeable
belægninger og lignende for at sikre forsinkelse, nedsivning

Note -
Regnvandshåndtering
Området er ikke omfattet af
spildevandsplanen. Der skal
derfor udarbejdes et
spildevandstillæg som definerer
afløbskoefficienten.
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og/eller fordampning af regnvand - f.eks. via åbne
regnvandsbassiner, regnbede, grøfter, wadier, trug,
vandtrapper, render el.lign. Regnvand fra tage, veje og
øvrige overflader som ikke fordampes via grønne tage,
nedsives lokalt eller genanvendes, skal ledes til
regnvandsbassinerne i delområde 10. Regnvand må ikke
ledes på terræn fra delområderne til Stamvej A-A.

I delområde 10 skal anlæg til håndtering af regnvand
udformes som større bassiner til forsinkelse, rensning,
nedsivning og fordampning eller alternativt rensning inden
udledning til Tangmosebækken.

Eksisterende bebyggelser opstrøms lokalplanområdet skal
sikres uændret afvanding fra terræn og eksisterende
drænsystem via eksisterende strømningsveje.

Der henvises til §8.2 og §8.5 der beskriver krav til
beplantning og terrænregulering.

§8.4 Skybrudsikring
Lokalplanområdet skal sikres mod skadende
oversvømmelser. Dette ved at overfladevand fra skybrud
bliver ledt væk fra bygninger og andre værdier, hvor det kan
gøre skade - både på egen grund og på
naboejendommene.

§8.5 Terrænregulering
Terrænregulering skal ske i overensstemmelse med
principperne i kortbilag 4. Det vil sige, at der i delområde 1-
9 må terrænreguleres således, at regnvandet ledes til
regnvandsbassinerne i delområde 10 og at
regnvandsbassinerne i delområde 10 dimensioneres
tilstrækkeligt til håndtering af hverdagsregn og skybrud jf.
§8.3 og §8.4.

Efter færdiggjort byggemodning må der ikke
terrænreguleres med mere end +/- 0,50 meter i forhold til
reguleret terræn jf. kortbilag 4. Derudover må der ikke
terrænreguleres i en afstand af 5 meter fra skel ved det
beskyttede dige jf. §8.7.

Ved al terrænregulering gælder følgende:
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Tilstanden af det beskyttede dige, jf. kortbilag 1, må ikke
ændres. Dog må der etableres maks. tre gennembrud til
stier og fortov på diget for at sikre adgang mellem
lokalplanområdet og området nord for diget. Gennembrud
til stier må være maks. 2 meter brede, og der skal være en
afstand på minimum 50 meter mellem gennembruddene.

Der må ikke terrænreguleres, bygges eller anlægges i en
afstand af 5 meter fra lokalplanens nordlige skel. Dog må
der i byggemodningen terrænreguleres tættere på
lokalplanens nordlige skel end 5 meter jf. §8.5.

Beplantningen på diget må kun beskæres i det omfang, det
er nødvendigt for at opretholde diget som et landskabstræk.
Det er tilladt at beskære de større træer på diget samt
fjerne invasive arter.

§8.8 Private friarealer
Der skal udlægges areal til private udendørs friarealer i
direkte tilknytning til boligen svarende til minimum:

100 m2 friareal pr. bolig for åben-lav bebyggelse.
50 m2 friareal pr. bolig for tæt-lav bebyggelse.

Friarealet omfatter have, terrasser, tagterrasser, altaner,
indkørsel og lignende. Opholdsarealet omfatter ikke
bebyggelse eller sekundær bebyggelse.

Minimum 50% af de private friarealer skal fremstå som
grønne arealer med græs/beplantning uden befæstelse.

For Delområde 6 gælder, at der skal udlægges tilsvarende
areal til fælles ophold for delområdets beboere.

§8.9 Vejtræer
Langs Stamvej A-A og Boligvej B-B skal der etableres træer
som bidrager til at give vejene et grønt udtryk. I fuldt
udvokset tilstand skal træerne have en minimumshøjde på
10 meter langs Stamvej A-A og 6 meter langs Boligvej B-B.

På Stamvej A-A skal plantebedet være minimum 2x2 meter
og der skal sikres gode vækstbetingelser - f.eks. ved at
etablere sammenhængende underjordiske bede som
forbinder plantehullerne således træerne har nok plads til at
vokse.

Note - Vejtræer
For at sikre træernes vækst kan
der arbejdes med forskellige
tiltag såsom løsning af jord,
tilføjelse af vækstmedie eller
ukrudtsdæmmende tiltag.

§8.10 Hegn Note - Hegn
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§9 Tekniske anlæg

§9.1 Tekniske anlæg
Tekniske anlæg - f.eks. ventilationsskakter, elevatortårne,
forsyningsinstallationer el.lign. - skal udføres som en
integreret del af bebyggelsen, hvor de er placeret under tag
og indeholdt i den enkelte bygningsvolumen eller
inddækket i en arkitektonisk løsning som hænger sammen
med resten af bygningen.

Bestemmelsen gælder ikke for anlæg til indvinding af
solenergi eller mindre elementer som
faldstammeudluftning, ventilationshætter el.lign.

Fritstående tekniske anlæg - f.eks. transformerstation,
pumpstationer, elforsyning el.lign. - skal integreres i
landskabet, f.eks. i terræn eller ved beplantning.

§9.2 Solenergianlæg
Anlæg til indvinding af solenergi må kun udføres som
solceller/solfangere på tage/facader.

Solenergianlæg skal være integreret i
tagmaterialet/facadematerialet. Solenergianlæg på tage,
som ikke er synlige fra terræn, kan dog udføres som
selvstændige anlæg.

Udføres et solenergianlæg som et selvstændigt anlæg,
gælder følgende retningslinjer:

Paneler skal placeres parallelt med taget
Solenergianlæg skal fremstå i samme farve som taget
Paneler må ikke ligge mere end max. 40 cm over taget
målt vinkelret på tagfladen

Solenergianlæg må ikke medføre blændingsgener, dvs. at
overfladen ikke må overstige en lysrefleksionsværdi på 7%,
jf. retningslinjer fra Teknologisk Institut.

§9.3 Affaldshåndtering
Der skal udlægges tilstrækkelige arealer til etablering af
fælles affaldshåndtering (miljøstationer) som vist på
kortbilag 3.

Miljøstationer skal placeres på en måde, så der er max. 10
meter mellem den enkelte miljøstation og holdeplads for
renovationsbiler.
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§9.4 Forsyningskabler
Forsyningskabler må kun udføres som jordkabler.

§9.5 Vindmøller
Der må ikke opsættes husstandsvindmøller og
tagvindmøller på private grunde udlagt til boliger indenfor
lokalplanområdet.

§9.6 Varmepumper
Ved etablering af varmepumper skal disse afskærmes med
samme materiale som facaden eller med træ.
Varmepumper skal placeres med en afstand til skel og
boliger i lokalplansområdet, så gældende lydkrav
overholdes.

§9.7 Genbrug af regnvand
Der kan etableres anlæg til opsamling af regnvand fra tage
til brug for wc-skyl og/eller tøjvask i maskine, havevanding
og/eller lignende.
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§10 Forudsætninger for ibrugtagning

§10.1 Bebyggelse
Ny bebyggelse må ikke tages i brug før anlæg jf.
udbygningsaftalen er anlagt.
Ny bebyggelse må ikke tages i brug før, der er etableret
minimum 1 p-plads pr. den konkrete bolig.
Ny bebyggelse må ikke tages i brug før, der er givet
spildevandstilladelse til håndtering af regn- og
spildevand for den konkrete ejendom og sikret
tilstrækkeligt areal og volumen i overensstemmelse med
§ 8.3 og 8.4. 
 
Ny bebyggelse i delområde 1 må ikke tages i brug før
P1, jf. kortbilag 3, er anlagt.
Ny bebyggelse i delområde 2 og 3 og 8 må ikke tages i
brug før P2, jf. kortbilag 3, er anlagt.
Ny bebyggelse i delområde 4, 7 og 9 må ikke tages i
brug før cykelparkering jf. §5.10 og P3, jf. kortbilag 3, er
anlagt.
Ny bebyggelse i delområde 6 må ikke tages i brug før
P4, jf. kortbilag 3, er anlagt.

Dog kan boliger beliggende i delområde 1, 2, 3 og 4 og
med mindst 1 parkeringsplads på egen grund ibrugtages,
før P-anlægget i det respektive delområde er anlagt.

§10.2 Forsamlingshus
Forsamlingshus må ikke tages i brug før, der er etableret
cykelparkeringspladser, delebilsparkeringsplads og
handicapbusparkering jf. §5.8 og §5.10.

§10.3 Fælles parkeringsanlæg
Fælles parkeringsanlæg må ikke tages i brug før, der er
etableret minimum 1 handicapparkering pr. fælles
parkeringsanlæg jf. §5.8.
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Ä11 Grundejerforening

Ä11.1
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt
for samtlige grundejere inden for lokalplan omr¬det, senest
n¬r Byr¬det krÞver det.

Ä11.2
Grundejerforeningen skal varetage drift og vedligeholdelse
af private fÞllesveje og -stier, adgangsarealer og anlÞg for
bebyggelsen, fÞlles parkeringsanlÞg samt fÞlles fri- og
opholdsarealer - herunder ogs¬ private fÞlles anlÞg for
regnvandsh¬ndtering inden for lokalplanomr¬det. 

Bestemmelser om drift og vedligeholdelse af arealerne skal
indg¬ i foreningens vedtÞgter.

Note
��

��

Ä11.3
Der skal oprettes en fÞlles
grundejerforening/bydelsforening for samtlige
grundejerforeninger indenfor lokalplanomr¬det. Foreningen
skal etableres ved ibrugtagning af de fßrste boliger, og
senest n¬r Byr¬det krÞver det.

Note
�)� �O�O�H�V
�J�U�X�Q�G�H�M�H�U�I�R�U�H�Q�L�Q�J�H�Q���E�\�G�H�O�V�I�R�U�H�Q�L�Q�J�H�Q
�K�D�U���W�L�O���I�R�U�P�n�O���D�W���G� �N�N�H���R�Y�H�U
�D�Q�O� �J���R�J���D�U�H�D�O�H�U���V�R�P���K�D�U
�I�X�Q�N�W�L�R�Q�H�U���I�R�U���G�H�W���V�D�P�O�H�G�H
�R�P�U�n�G�H���G�H�I�L�Q�H�U�H�W���L
�+�H�O�K�H�G�V�S�O�D�Q�H�Q���I�R�U���5�D�Y�Q�V�E�R�U�J
�(�Q�J�H�����3�n���V�L�J�W���V�N�D�O
�J�U�X�Q�G�H�M�H�U�I�R�U�H�Q�L�Q�J�H�U���L���G�H
�N�R�P�P�H�Q�G�H���O�R�N�D�O�S�O�D�Q�H�U���R�S�W�D�J�H�V
�L���I� �O�O�H�V
�J�U�X�Q�G�H�M�H�U�I�R�U�H�Q�L�Q�J�H�Q���E�\�G�H�O�V�I�R�U�H�Q�L�Q�J�H�Q��

Ä11.4
FÞlles grundejerforeningen/bydelsforeningen skal forest¬
drift og vedligeholdelse af forsamlingshus og dens
tilhßrende arealer i delomr¬de 9, private fÞllesveje og -
stier, fÞlles adgangsarealer, fÞlles fri- og opholdsarealer
samt ßvrige anlÞg og bebyggelse beliggende indenfor
delomr¬de 10 (den grßnne kile) ï herunder ogs¬ private
fÞlles anlÞg for regnvandsh¬ndtering.

Bestemmelser om drift og vedligeholdelse af arealerne skal
indg¬ i foreningens vedtÞgter.

Note
�)� �O�O�H�V
�J�U�X�Q�G�H�M�H�U�I�R�U�H�Q�L�Q�J�H�Q���E�\�G�H�O�V�I�R�U�H�Q�L�Q�J�H�Q
�V�N�D�O���I�R�U�H�V�W�n���G�U�L�I�W���D�I���V�D�P�W�O�L�J�H
�D�U�H�D�O�H�U���R�J���D�Q�O� �J�����V�R�P���W�M�H�Q�H�U
�K�H�O�H���R�P�U�n�G�H�W���5�D�Y�Q�V�E�R�U�J���(�Q�J�H��
�,���Q� �U�Y� �U�H�Q�G�H���O�R�N�D�O�S�O�D�Q���H�U
�G�H�O�R�P�U�n�G�H�������R�J���������X�G�O�D�J�W���W�L�O
�I� �O�O�H�V���I�R�U�P�n�O�����$�Q�O� �J���H�O�O�H�U
�E�H�E�\�J�J�H�O�V�H���N�D�Q���Y� �U�H���I���H�N�V��
�Y� �N�V�W�K�X�V�����L�G�U� �W�V�I�D�F�L�O�L�W�H�W�H�U��
�V�N�X�U�H���H�O�O�H�U���D�Q�O� �J���W�L�O���U�H�J�Q�Y�D�Q�G��

Ä11.5 Note
��
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