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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori kommunalbestyrelsen kan fastsztte bindende bestemmelser for et
omrade, f.eks. om

anvendelse

udstykning

vej- og stiforhold

placering og udformning af bebyggelse samt materialer
bevaring af bygninger og landskabstraek

sikring af friarealer

feellesanleg.

En lokalplan skal indeholde en redegerelse, som omhandler planens forhold til evrig plankegning for
planomridet samt bestemmelser som angiver de preecise retningslinier for planomradet.

Ifglge planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et storre byggeri eller anlegsarbejde eller en
stgrre nedrivning szttes i gang. Hensigten hermed er, at sikre sammenhzng 1 planloven.

Herudover kan kommunalbestyrelsen altid fastlegges nermere bestemmelser for et omrade i en lokal-
plan.

Lokalplanen udarbejdes forst som et forslag, der fremlegges til offentlig debat i mindst 8 uger.

Alle har mulighed for, at fremsztte indsigelser, bemerkninger og ndringsforslag, og kommunalbesty-
relsen skal tage stilling hertil, inden planen kan vedtages endeligt. Efter kommunalbestyrelsens endelige
vedtagelse bliver lokalplanen tinglyst pa ejendommen inden for planens omrade.

Kommunalbestyrelsens vedtagelse af planen kan kun paklages med hensyn til det retlige sporgsmal.
D.v.s. at der kan klages til Naturklagenzvnet, hvis kommunalbestyrelsen ikke har haft den forngdne
lovhjemmel til at vedtage planen og dens indhold.

Forslaget fremlegges til offentlig debat i perioden 29. oktober 2003 til 2. januar 2004.

Bemzrkninger og indsigelser til lokalplanforslaget modtages til og med den 2. januar 2004.
Herefter tager kommunalbestyrelsen stilling til forslaget pa baggrund af de indkomne indsigel-
ser/bemerkninger.
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Lokalplan nr. 66
Boligomrade syd for Ramsgmaglevej
vest for Gadstrup

Redegarelse

BEGRUNDELSE FOR TILVEJEBRINGELSE AF LOKALPLAN

Et areal vest for Gadstrup er i Kommuneplan 2001-2012 udlagt til boligbebyggelse, og
tilleg nr. 3 fastlegger, at omradet skal opdeles 1 tre etaper.

Med denne lokalplan gnskes 1. etape udlagt til 18 boliger bestaende af henholdsvis 12
tet/lave boliger og 6 énfamiliehuse.

For at denne bebyggelse kan virkeliggares, krever planloven, at der skal udarbejdes en
lokalplan for det pageldende omrade, for et storre bygge og anlegsarbejde kan igangsat-
tes.

Da arealet, efter aftale med Hovedstadens UdviklingsRad (HUR), er ndret i forhold til
Kommunplan 2001-2012, er det en forudsztning, at der udarbejdes et tilleg til kommu-
neplanen, som preciserer rammeomradet.

Endvidere forudsatter planen at landbrugspligten, som er palagt arealerne, opheves efter
”Landbrugsloven” § 4, stk. 1.

BESKRIVELSE AF LOKAPLANOMRADET

Omrédet er beliggende pa en del af matr.nr. 2-e m.fl. Gadstrup by, Gadstrup, og en del af
matr.nr. 3-a m.fl. Ramsemagle by, Gadstrup, vest for Gadstrup by, syd for Ramsemagle-
vej.

Omradet, som er vist pa kortbilag 1, omfatter et ca. 1,4 ha stort areal, der skal vejbetjenes
fra Ramsgmagleve;.

Omradet er beliggende i landzone og bliver ved nerverende lokalplan overfort til byzone.
Omrédet er beliggende umiddelbart vest for Gadstrup pa et areal, der i dag er anvendes til
jordbrugsformal. Omradet er mod nord afgrenset af Ramsemaglevej, mod gst af et min-
dre fritidslandbrug, der igen er nabo til Ramsg Hallen og Gadstrup Skole. Mod syd og

vest vender omradet ud mod det abne land.

Omradet er let skrinende, med en stigning fra Ramsegmaglevej mod syd siledes, at omra-
det har udsigt over Ramsgdalen.

Omradet er ejet af private lodsejere.



LOKALPLANENS FORMAL OG INDHOLD

Lokalplanens formal er at sikre mulighed for opferelse af 18 boliger til dzkning af et dif-
ferentieret boligbehov, siledes skal omradet besta af 12 tet/lave boliger og 6 fritliggende
éenfamiliehuse.

Endvidere skal lokalplanen sikre adgangsforholdende til Ramsgmaglevej, udleg og place-
ring af interne veje, friarealer og stisystemer.

Planen indgar samtidig som 1. etape af et forventet storre boligomrade saledes, at de an-
leg, der etableres i forlengelse af planen, skal anvendes ved en evt. videreudbygning af

omradet.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om

udstykning af et omride til 12 tet/lave boliger, og et omradet til 6 fritliggende énfami-

liechuse med en mindste grundsterrelse pa 800 m2.

o placering og udlegsbredde af stamvejen til brug for denne bebyggelse, og vejens til-
slutning til Ramsgmaglevej. I Planen skitseres samtidig vejens anvendelse ved en sene-
re forventet udbygning af omradet.

e principperne for placering og udlzegsbredde for boligvejen til de fritliggende énfamilie-
huse.

e placering og udleg af 4 m bredde af omgraensende stier, samt stiernes tilslutning til et
starre stisystem ved en senere forventet udbygning af omradet.

e placering og indretning af friarealer i den nordlige del mod Ramsgmaglevej.

o placering af byggefelter for tzt/lav boligbebyggelse, hvori der gives mulighed for op-
forelse af 12 boliger i 1 etage. Bebyggelsesprocenten for tzt/lavomradet er fastlagt til
30 %, med en max. hgjde pa 8.50 m. Inden for byggefeltet kan opferes savel punkt-,
kzede- eller klyngehuse.

e at deri forbindelse med realisering af bebyggelsen, skal ske planlkegning af udenoms-
arealerne inden for det tet/lave omrade.

e at énfamlichusene kun m3 opferes i 1 etage med udnytret tagetage med en max. hejde
pa 8,50 m og bebyggelsesprocent pa max 25%. Enfamilichusene skal placeres min 2,50
m fra vejskel med og stamvejen boligvejen.

e bebyggelsen, for at sikre et ensartet praeg, ved at bygningerne opferes grundmuret sta-

ende 1 blank mur eller vandskuret, samt at taget skal belegges med rede tegl- eller be-

tontagsten. Dog ma mindre bygninger, sasom garager, udhuse og lign. opferes i tre
med anden tagbelegning, efter godkendelse fra Ramsg Kommune.

LOKALPIANENS FORHOLD TIL ANDEN PIANLAEGNING

Regionplan.

Iflge Regionplan 2001 er lokalplanomradet udlagt som et omride med serlige drikke-
vandsinteresser. Ved placering af aktiviteter eller anleg i disse omrader skal det sikres, at
der ikke sker en forurening af grundvandet. Serligt grundvandstruende aktiviteter og an-
leg kan, som hovedregel, ikke placeres i omrader med serlige drikkevandsinteresser.

Omradet ligge inden for en kildepladszone og der ma som hovedregel ikke gives tilladelse
til nedgravning af tanke til olie og kemikalier der kan true grundvandet.



Lokalplanomridet er beliggende neer sterkt trafikeret landevej, og ifelge Regionplanen
2001, mé der ikke udlegges arealer til stojfolsom anvendelse 1 omrader med et stgjniveau
over 55 dB(A) fra vejtrafik. Kan dette stojniveau ikke sikres ved afstandsdzempning, skal
kravene om forebyggelse af stajgener, safremt det er muligt, fastsettes som beskrevet 1
Miljgstyrelsens til enhver tid gzldende vejledning om Trafikstgj 1 boligomrader.

Lokalplanomrédet er, ifelge Regionplan 2001, beliggende indenfor stgjkonsekvensomra-
det (50 - 55 db) for Kgbenhavns Lufthavn, Roskilde. Af regionplanens retningslinier
fremgar det, at der ved opferelse af ny boligbebyggelse skal sikres, at det indenders sta}-
niveau som er fastlagt i regionplanen ikke overskrides.

Kommuneplanen.

Ifzlge ”Kommuneplan 2001-2012” er lokalplanomradet udlagt til tzt/lav og aben lav bo-
ligbebyggelse, med dertil harende veje og friarealer. Omradet skal vejbetjenes fra Ramse-
magleve;.

Omradet er ved Tilleg nr. 3 tl Kommuneplan 2001-2012 opdelt i 3 etaper, og nerveren-
de lokalplan er forste etape.

I forbindelse med vedtagelse af nerverende lokalplan, vedtages kommuneplantilleg, der
zndrer omrideafgrensningen for byudvikling vest for Gadstrup samtidig med, at kom-
muneplantﬂ]xgget fastlegger principperne for den senere udbygning af omradet, med
stamvej, omgransende sti, gronning og friarealer. Kommuneplantillzgget fastlegger ikke
fordeling af tt/lav boligbebyggelse og fritliggende énfamiliehuse.

Varmeplanlegning:

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade udlagt for naturgastﬂslutmng, og ny bebyg-
gelse forudsatter tilslutning til HNG’s forsyningsledninger. Bebyggelse ma ikke tages 1
brug, for denne tilslutning har fundet sted.

Etablering af alternativ energi som solfangere, varmepumpeanleg, pejs/brendeovn og
lignende ma kun ske efter kommunalbestyrelsen tilladelse.

Spildevandsplan.
Lokalplanomradet er omfattet af Ramso Kommunes spildevandsplan, og ny bebyggelse
forudsztter tilslutning til offentlig kloaker.

Vandforsyning.
Lokalplanomradet er beliggende 1 et omrade, der forsynes med vand fra Gl. Gadstrup el-

ler Ramsgmagle vandvzaerk. Ny bebyggelse forudsetter en samlet tilslutning af hele omra-
det til et af disse eller begge vandveerk.

Landbrugsloven.
Lokalplanomradet er palagt landbrugspligt. Realiseringen af lokalplan forudsztter, at
landbrugspligten ophzves jf. regler 1 landbrugsloven.
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til Lov om Plankegning (lovbekendtggrelse nr. 763 af 11. september 2002) fast-
settes herved falgende bestemmelser for det 1 § 2 neevnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Det er lokalplanens formal:

at fastlegge princippet for udstykning og bebyggelse af 6 fritliggende énfamilichuse 1 den
vestlige del af lokalplanomradet.

at fastlegge princippet for bebyggelse af den stlige del af lokalplanomradet med tet/lav
boligbebyggelse siledes, at der kan opferes min. 12 boliger i én etage.

at fastlegge principperne for vej, parkeringspladser, stier og fxllesarealer.

LOKALPLANENS OMRADE OG ZONESTATUS

Lokalplanen omfatter en del af matr.nr. 2-e Gadstrup by, Gadstrup og en del af matr.nr.
3-a Ramsgmagle by, Gadstrup, som det fremgar af kortbilag nr. 1. Lokalplanomradet om-
fatter et areal pa ca. 13.400 m2.

Lokalplanomradet bliver ved nzrverende lokalplan overfert til byzone.

Landbrugspligten pa omradet ophaeves.

OMRADETS ANVENDELSE

Omradet ma kun anvendes til boligformal.

Den vestlige del af lokalplanomradet, benzvnt omride A, mé kun anvendes til opferelse
af 6 fritliggende énfamilichuse. Der ma pa hver ejendom kun indrettes én beboelse for én
familie.

Den ostlige del af lokalplanomradet, benzvnt omrade B, ma kun anvendes til opferelse
af 12 boliger i 12 punkt / kaede / klyngehuse i én etage med én bolig 1 hvert hus.

Omradet ma ikke anvendes til erhverv, men kommunalbestyrelsen kan tillade, at der dri-
ves en sadan virksomhed i et-plans boligerne, som almindeligvis kan udferes 1 parcelhus-
omrader under forudsetning af:

at  virksomheden drives af den, der bebor den pagzldende bolig,

at  virksomheden efter kommunalbestyrelsens skon drives pa en sadan made, at ejen-
dommens karakter af beboelsesejendom ikke forandres,

at  omradets karakter af boligomrade ikke brydes, herunder ved skiltning eller lignende,
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at  virksomheden ikke medfarer ulemper for de omboende,

at  virksomheden ikke medfarer behov for parkering, der ikke er plads til pa ejendom-
men.

at tilladelsen kan inddrages, safremt kommunalbestyrelsen finder klage over virksomhe-
den berettiget

Inden for omradet kan opf(/)res transformatorstation til omradets daglige forsyning, nar de

ikke har mere end 30 m bebygget areal og ikke gives en h@)de af mere end 3 m over ter-
ren, og nir de udformes i overensstemmelse med den gvrige bebyggelse.

UDSTYKNING

Udstykning af de 6 ejendomme til fritliggende énfamiliehuse skal ske efter retningslinjerne
angivet i kortbilag 2.

Der ma ikke ske udstykning eller arealomlegning saledes, at grundene til fritliggende én-
familiechuse bliver mindre end 800 m2.

Husene inden for omride B skal kunne udstykkes saledes, at hvert hus deles med et skel
uanset bygningsreglements bestemmelser om afstand og hgjde 1 forhold il naboskel.

VE]- OG STIFORHOLD

Lokalplanomradet adgangsbetjenes fra kommunevej Ramsgmaglevej ad den pa bilag 2
viste stamvej, der skal udformes saledes, at hastigheden dempes. Stamvejen er tllige ad-
gangsvej for fremtidig udstykning af etaper mod syd, jf. illustrationsplan bilag 3.

Boligvejene mod vest til énfamilichusene og mod gst til punkthusene skal udformes som
stilleveje.

Langs gst- og vestsiden af lokalplanomradet udlegges 4 m brede stier, som angivet pa bi-
lag 2. Alle stier skal udferes med fast belegning.

Kommunalbestyrelsen skal godkende projektet for de nye veje.

Inden for omride A skal etableres 2 P-pladser pa hver ejendom.

Inden for omride B skal etableres 1% P- plads pr. bolig, hvoraf de 6 kan etableres som
gaesteparkering pa stamvejen, som “gronne” lengdeparkeringspladser i rabatterne ud for

punkthusene. T for omridde B ma der opfares en carport pr. bolig. Carportene skal opfe-
res i et samlet projekt for omradet.

MILJOFORHOLD

Ved opforelse af ny bebyggelse skal det sikres, at det indenders stejniveau fra vej og
flyste) i soverum ikke overstiger Ly, = 30 dB 0g Ly, = 45 dB.
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TEKNISKE FORHOLD

Bebyggelsen skal tilsluttes fellesantenneanleg efter nermere godkendelse. Individuelle
antenner, herunder ogsa parabolantenner, ma ikke opsztte pa bygningerne.

Bebyggelsen tilstuttes I/S HNG’s forsyningsanleg for naturgas, og NESA A/S’ forsy-
ningsanlzeg for elektricitet. Endvidere skal bebyggelsen tilsluttes privat vandforsyning fra
1/S Gl. Gadstrup og/eller I/S Ramsgmagle vandverk, samt det offentlige kloaksystem.

Alle ledninger og kabler skal fremfgres som jordkabler.

Interne veje og stier skal etableres som handicapvenlige. Belysning af interne veje, sti- og

parkeringsarealer skal ske ved parkbelysning eller belysningsarmaturer med en max lys-
punkthgjde pa 4 m.

Inden for omride B skal der etableres mulighed for etablering af fzlles renovationsbokse
m.m.

BEBYGGELSENS OMFANG OG PIACERING

For omride A som udger 5.464 m’ til fritliggende énfamiliehuse geelder:

at  beboelsesbygningerne skal placeres mindst 2,50 m fra vej-, sti og matrikelskel. Be-
stemmelsen tilsidesztter samtidig bygningsreglements bestemmelser om bygningers
hgjde i forhold tl ve;.

at  bygningerne max. ma opferes i 1% plan med en max. hgjde pa 8,50 m, malt fra ter-
reen eller niveauplan jf. bygningsreglementets bestemmelser.

at  bebyggelsesprocenten pa den enkelte ejendom ikke ma overstige 25 % beregnet af
ejendommens netto-areal.

For omride B, som udger 4.594 m” til punkt / kede / klyngehuse geelder:
at bygningerne skal opfores inden for de pa bilag 2 viste byggefelter.

at  bygninger skal vere i én etage med en max hgjde pa 8.50 m, beregnet fra terren eller
niveauplan jf. bygningsreglementets bestemmelser.

Bebyggelsesprocenten for omrade B som helhed ma ikke overstige 30 %.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZADEN

Beboelsesbygninger skal opfares i murvark med felles materialeholdning, der kan fremsta
i blank mur eller vandskuret. En mindre del af bygningen kan evt. udferes i trebekled-
ning.

Smahuse, sasom garager, udhuse, mv., kan opferes i tree malet 1 deempede farver.
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§ 12

12.1

Beboelsesbygninger skal beklzdes med rade teglsten eller rade betontagsten. Tagfladerne
ma ikke vare reflekterende, dog kan mindre glasoverdzkninger og solfangeranleg god-
kendes af kommunalbestyrelsen, sifremt anleggene i sin placering og udformning tilpas-
ses bebyggelsen.

Andre tagmaterialer kan anvendes efter nermere godkendelse pa smahuse, sdsom garager,
udhuse, mv.

Skiltning og reklamering ma kun finde sted efter kommunalbestyrelsens tilladelse 1 hvert
enkelt tilfzlde.

Der ma ikke opsattes individuelle antenner pa ejendommene.

UBEBYGGEDE ARFALER

De ubebyggede arealer m3 ikke anvendes som oplagsplads, ¢j heller benyttes til henset-
ning af store bide, campingvogne og parkering af lastbiler.

Eksisterende terren skal i videst mulig omfang bevares, der ma ikke foretages terrenre-
gulering sterre end +/- 0.5 m uden kommunalbestyrelsens godkendelse.

Inden for omride A skal omrader, der ikke benyttes til terrasse eller lign., anlegges og
vedligeholdes som have.

Inden for omrade B skal der, som forudsetning for byggetilladelse, udarbejdes en plan
for de ubebyggede arealer vedr. beplantning, belegning pa befastede arealer, belysning,
terreenregulering, mv.

GRUNDEJERFORENING

Inden for lokalplanomridet skal etableres én grundejerforening for omrade A og B, med
medlemspligt for samtlige boliger inden for omraderne. Grundejerforeningen har pligt til
at foretage vedligeholdelse af veje, stier, friarealer mv. inden for lokalplanomradet.

Grundejerforeningerne skal dannes, senest nar 50% af bebyggelsen i lokalplanomradet er
taget i brug. Kommunalbestyrelsen skal godkende foreningens vedtaegter, herunder fast-
Leggelse af eventuelle fordelingstal mellem delomraderne.

Ved senere udstykning mod syd, skal grundejerforeningen patage sig vedligeholdelse af
stamvejens forlengelse, det omkransende stisystem, samt gvrige fellesarealer, sg mv.,
uden for det fremtidige boligomrade.

Grundejerforeningen er samtidig pligtig til at tage skode pa alle veje, fellesareal, stier, mv.,
dog ikke i omrader, der ved lokalplan, er udlagt til tet/lav boligbebyggelse.

FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING

Nye bebyggelser i omradet som helhed ma ikke tages i brug fer den i § 5 nzevnte stamvej
er anlagt, samt for der er sket tilslutning til de i § 7 nevnte forsynings- og aflebsledninger.
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Nye bebyggelser inden for omrade A ma ikke tages i brug fer boligvejen jf. § 5 og stien
langs vestskellet er anlagt, samt der er anlagt parkeringspladser, jf. § 5.3.

Nye bebyggelser inden for omride B ma ikke tages i brug for de ubebyggede arealer er
anlagt jf. plan nevnt 1§ 10.4.

Dei§ 12.2 og 12.3 nzevnte anleg, kan udsettes af bygge- og anlegstekniske hensyn, sa-
fremt der stilles garanti for senere anleg,

DEKILARATIONER

Der er ikke tinglyst servitutter inden for lokalplanomradet, der er uforenelige med lokal-
planen. Dog forudsztter bebyggelsen af del af omrade B, at kloakledning sikret ved eks-

propriationsbeslutning tinglyst 24.08.1988 helt eller delvis omlzgges.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Midlertidig retsvirkmng

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunalbesty-relsen, ma de ejendomme, der er
omfattet af forslaget ikke udnyttes pa en made, der foregriber indholdet af den endelige
plan. Der gelder efter § 17 i Lov om planlzegning et midlertidigt forbud mod udstykning,
bebyggelse og endring af anvendelsen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendom-
mene kan fortsette, som hidtil.

Nar fristen for fremszttelse af indsigelser og zendringsforslag er udlgbet, kan kommunal-
bestyrelsen give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen af forslagets offentliggerelse, og indul
forslaget er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort, dog hejst indtil ét ar efter offent-
liggarelsen.

Retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentlig bekendtgarelse af lokalpla-
nen, mé @ndringer, udstykninger, nybebyggelse osv., pa lokalplanomradet kun ske i over-
ensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Eksisterende lovlig anvendelse kan dog fortsztte som hidril. @nskes @ndringer i de eksi-
sterende forhold, skal bestemmelserne folges. Lokalplanen kreever altsa ikke, at der etable-
res de anleg m.v., som er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser fra
lokalplanens bestemmelser under forudsztning af, at dette ikke zndrer den serlige karak-
ter af omradet, der sages skabt ved lokalplanen.

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfores ved tilvejebringelse af en
ny lokalplan.

I henhold til § 47 i planloven kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller

private rettigheder over ejendomme, nir ekspropriation vil vare af vasentlig betydning
for virkeliggarelse af lokalplanen.
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Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortreenges af planen. Andre private servitutter kan eksproprieres, ndr det vil veere af ve-
sentlig betydning for virkeliggerelsen af planen, jf. ovenfor.

VEDTAGELSESPATEGNING

Forslag til lokalplan nr. 66 er godkendt af Ramso Kommunalbestyrelse den 21. oktober
2003.

Lokalplan nr. 66 er vedtaget endeligt af Ramsg Kommunalbestyrelse den 17. februar 2004.

lhteddh., =yt

Poul Lindor Nielsen / esper Moesgaard
Borgmester Teknisk Direktor
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Bilag nr. 1
LOKALPLAN nr. 66
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_______ Byggefelter
Delomrade A: 6 enfamiliehuse
Delomrade B: 12 teet/lav boliger

5 .qwogy
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LOKALPLAN nr. 66

Ramsg Kommune

- lllustrationsplan (ikke bindende)
med mulig udbygning mod syd med
etape 2 og 3
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August 2003
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