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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori byradet kan fastseette bin-
dende bestemmelser for et omrade - eksempelvis om:

. anvendelse

. udstykning

. vej- og stiforhold

. placering og udformning af bebyggelse samt
materialer

. bevaring af bygninger og landskabstreek

. sikring af friarealer

. feellesanleeg

Ifolge planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden
et stgrre byggeri eller anleegsarbejde eller en stgrre ned-
rivning seettes igang.

Hensigten hermed er at sikre en sammenheeng i plan-
leegningen.

Herudover kan byradet altid fastleegge neermere bestem-
melser for et omrade i en lokalplan.

Alle har mulighed for at fremsaette indsigelser, bemaerk-
ninger og eendringsforslag, og byradet skal tage stilling
hertil, inden planen kan vedtages endeligt.

kalplan 307

[ Ringsted
[ Byzonelandsbyer
I Landzonelandsbyer
[ Kommunegraense

2000

Lokalplanomradets placering i kommunen

Har du spgrgsmal til lokalplanen, er du velkommen til at
kontakte Ringsted Kommune, Teknik- og Miljgcentret pa
e-mail: teknikogmiljo@ringsted.dk eller telefon: 57 62 63
00.
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Lokalplanomradet markeret med rgdt

Redegorelse

For at lette forstdelsen af lokalplanen indeholder redego-
relsen en beskrivelse af eksisterende forhold i og omkring
lokalplanomradet, og der gives en kort beskrivelse af
hovedindholdet og intentionerne med planen.

Baggrund og formal

Lokalplanen har til formal at muliggere ny boligbebyg-
gelse i den gstlige del af Jystrup by. Lokalplanen er udar-
bejdet p& baggrund af en ansegning fra en privat grund-
ejer, der gnsker at omdanne omradet til et bofeellesskab
med teet/lav bebyggelse.

Landskab og terraen

Lokalplanomradet er preeget af et bglget landskab, der
har sit hojeste punkt (kote 82) i omradets sydgstlige
hjgrne og skrdner ned mod Jystrup med sit laveste punkt
(kote 76) teet ved de to eksisterende huse pa Slettebjerg-
vej (se billede). Bebyggelsen skal udnytte de kvaliteter
landskabet giver ved at sikre udkig mod det omkringlig-
gende land og ind mod Jystrup by (se illustration). Det
betyder ikke, at der skal veere udkig fra alle punkter i be-
byggelsen, men at bebyggelsen brydes op, s& der gives
kig fra de indre gardrum og de ydre faellesarealer ud mod

S|ettebjergve)

omgivelserne. Iseer den visuelle forbindelse mod Jystrup
er vigtigt, for at understrege sammenhgrigheden mellem
det nye boligomrade og det gamle Jystrup.

[ forhold til terreenet skal bygninger, vej- og parkerings-
anleeg ogsa opbrydes for at indordne sig det naturlige
terreen, sa omradet fastholder karakteren af et blgdt bgl-
get landskab. Det vil fortsat veere muligt at terreenregule-
re 1 omradet, men reguleringerne skal fremsta naturlige
efter bearbejdning. Det betyder, at afretninger som ud-
gangspunkt skal ske med blede former bade set oppefra
og det fra siden. Brugen af stgttemure skal begraenses,
men hvis de anvendes, skal de indpasses en naturlig ka-
rakter med eksempelvis marksten og egnede klatreplan-
ter. Der mé ikke opsta plateauer til bebyggelser og vej-
eller parkeringsanleeg (se illustration). Det kan betyde, at
nogle terreenspring skal optages i de indre gardrum, sa
det kan ikke forventes at alle bygninger omkring en gard
ligger i samme kote ud mod det indre gardrum.

Det gamle Jystrup er praeget af nogle stgrre gardstruk-
turer, hvor imellem der er byforteettet med huse (se
illustration). Garde og huse er ligeledes placeres i skeeve
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Illustration af Jystrups historiske tilblivelse ved bymeaessig
forteetning omkring de historiske laengegarde.

vinkler i forhold til hinanden, hvilket danner interessante
og forskelligartede rum mellem bygningerne. Den kom-
mende bebyggelse skal treekke pa denne karakter, ved

at bearbejde gardmotivet og de mere "tilfeeldige” rum
mellem bygningerne i en ny fortolkning. Gardmotivet er
naturligt at arbejde videre med, fordi det ogsa er med til
at underbygge gnskerne om feellesskaber i omradet ved
at give mindre boliggrupper hver sit feelles indre gar-
drum. Gardmotivet skal opsplittes i mindre volumener,
sa der sikres gennemgang og indkig til gardrummene (se
illustration). Volumener skal forskydes i forhold til hinan-
den og tilpasses terreenet, sa der opstar forskellige rum
mellem husene og i de indre gardrum. Gardene ma ikke
komme til at fremsta som stok- eller karrébebyggelse (se
llustration). Sadeltaget uden valm er ogsa karakteristisk
for Jystrup og for gardene, hvorfor dette ogsa skal fast-
holdes i den nye bebyggelse.

Faelles friareal

Friarealere skal bearbejdes, sa lokalplanomradet bade
indadtil og udadtil fremstar som et gront og frodigt
omrade. De gronne arealer skal vaere med til at give
omradet en helt seerlig identitet med fokus pa feellesskab,

Lokalplanomradets laveste punkt ligger ved krydset mellem
Slettebjergvej og Egemosevej. Bag huset kan det ses, shvor-

dan terrreennet stiger herfra.

—/

Illustration af konceptet om udkig imellem bebyggelsen
omkring gardrummet.

Qverst vises bebyggelse og gardrum indordnet terraennet.
Nederst vises et eksempel med plateau, som ikke tillades.

Illustration til venstre viser princip for forskydning af volu-
mener. Til hgjre vises eksempel pa bebyggelse, der neesten
ligger pa linje og derfor ligner en karré, hvilket ikke tillades.



selvforsyning og biodiversitet. Det gores ved at gardrum-
mene og de ydre feelles friarealer skal have hver sin klare,
grenne identitet (se illustration). De indre gardrum skal
séledes fremstd som kultiverede, ordnede rum modsat
de ydre feelles friarealer, som skal fremstad mere rd" og
vilde.

De indre gardrum skal understgtte det neere feellesskab
og kan udformes efter den enkelte bogruppes identi-
tet eller behov. Udtrykket skal overordnet set veere et
kultiveret og ordnet rum, men kan variere fra havepreeg
til "“byrum” alt afheengigt af brugen af beleegning og be-
plantning. Beplantningen skal understgtte et intimt rum
ved at veere en mindre skala. Dette kunne for eksempel
gores med en samlet beplantning i midten af gardrum-
met bestaende af graes og mindre treeer eller alternativt

et stort tree, som historisk set har prydet mange gardrum.

Det kunne ogsa veere mindre grgnne lommer, opbrudt af
omrader med fast beleegning (se illustration).

[ de ydre feelles friarealer skal naturen veere i centrum
ved at bruge stgrre mere karakteristisk beplantning, vild
natur i form at eng- og greesbeplantning samt uklippede
buske og underbeplatning. Der kan laves omrader til op-
hold og aktiviteter, hvor plejen er hojere, og omraderne
star i kontrast til resten af omradets mere naturlige preeg.

Omrédets grenne profil skal veere synlig fra det omkring-
liggende land og Jystrup. Det betyder, at lokalplanom-
réddets kanter skal beplantes, s& der skabes en blgd kant
mod omgivelserne og parkeringsomraderne afskeermes.
Det betyder dog ikke, at man ikke ma kunne se ind i
omrédet eller se bebyggelsen, men at bebyggelse, anleeg
og beplantning skal arbejde sammen. En stor del af den
grgnne profil mod omgivelserne sikres med kravene til
de ydre feellesarealers karakter med vild beplantning.

Dog er beplantning af parkeringsarealerne ogsé vigtige i
forhold til medet med omgivelserne. Det skyldes, at man
mod Slettebjergvej og, hvis omradet kun udbygges til
etape to, mod det abne land mades af parkeringsarealer.
Derfor er der krav til at parkeringsarealerne skal frem-
std som grgnne rum. Beleegningen i parkeringsbasene
skal veere greesarmering, og der skal sikres beplantning
omkring parkeringen, som varierer i hgjde med grupper
af bade buske og opstammede treeer (se illustration). Be-
plantningen af parkeringsarealerne skal tilpasses de ydre
feelles friarealer, ved at fremsté vild. Parkeringsarealer ma
derfor ikke omkranses af eksempelvis klippet bagehaek,
da dette ikke passer ind i en vild profil.

Krav om allébeplantning pa sydsiden af den interme bo-
ligvej horer ogsé herunder. Det skyldes, at vejen vil veere
overgangen mod det abne land indtil etape 3 udbygges.

Eksisterende forhold

Jystrup by

Jystrup by har 752 indbyggere (2019) og ligger ca. 12 km
nordgst for Ringsted. Byen indeholder mange centrale
funktioner, der trods byens beskedne storrelse, far den
til at fungere som et knudepunkt for neeromradet. I
byen finder man bade skole, bernehave og vuggestue,
samt idreetsforeningen Jystrup IF. Herudover kan byens
beboere handle deres varer i den lokale dagligvarebutik.
Centralt i byen finder man Jystrup Kirke, der er et frem-
treedende landemeerke og vartegn for byen. Kirken er
opfert omkring ar 1250 og vidner om en by med histo-
risk dybde.

Lokalplanomradet ligger i den gstlige del af byen og er
en del af et stgrre omrade, der anvendes til jordbrugs-
formal. Nord for lokalplanomradet ligger et parcelhus-
omréade fra 1960 erne og en reekkehusbebyggelse opfart
12009. Lokalplanomradet greenser op til det abne land
mod syd og @st, og mod vest ligger Jystrup kirke med
enkelte mellemliggende huse.

Landskab

Jystrup by er en del af et stgrre dedislandsskab, der med
store bakker, bglgeformerede marker og brede lavninge
som Jystrup Se, Hvidsg og i seerlig grad Valsglille Sg,
giver omradet sin seerlige karakter.

Selve Jystrup by ligger i en dalseenkning med hgjdedrag
mod nord, @st og vest, og med faldene terreen mod syd.
Dog ligger Jystrup Kirke pa et plateau heevet over den
ovrige bebyggelse i byen men stadig vaesentligt lavere
end hgjdedragene mod nord og @st.

Lokalplanomrédet ligger neert det ostlige hojdedrag, som
fra toppen heever sig ca. 30 meter over de laveste om-
rédder i byen. Terreenet i lokalplanomradet har et tydeligt
fald mod det tilstedende boligomrade i nord samt mod
kirken i vest. Selve markomradet fremstar med brede bgl-
ger, som straekker sig fra @st mod vest og med en lavning
i den nordestlige del af omradet (se billede).

Natur

Neer hovedgaden i Jystrup finder man Jystrup S@. Seen
fremstar som en integreret del af byen med parcelhuse,
der greenser direkte ned til den. Omkring 200 meter nord
for Jystrup s ligger Hvidsg og den lille Leerk S@. Vest for
byen falder terreenet mod den noget storre Valsglille So
pa ca. 75 ha. Seerne skaber stor veerdi i omradet for bade
mennesker og dyr, og Hvidsg, Leerk S@ og Valsolille Sg er
vurderet som seerligt vigtige biotoper, der kraever hensyn
og pleje, og de er derfor udlagt som Natura2000-omra-
der.
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have indre feelles friareal have ydre feelles friareal

Indre feelles friarealer skal fremsta som kultiverede ordnede rum, mens ydre feelles friarealer skal fremstar 'rd" og vilde.

Eksempler pa indretning af indre feelles friarealer som en samlet grenning med graes og mindre treeer, et stort tree i midten,
eller som mindre lommer med graes, buske og traeer.

Nord for byen ligger Mortenstrup Skov, som er en del af
et skovomrade, der streekker sig mod nord til Kirke Hval-
s@. Skovomradet er ligesom Valsglille Sg registreret som
Natura2000 omréade.

Lokalplanomradet ligger omkring 1 km fra Valsolille Se og
Mortenstrup Skov samt omkring 200 meter fra Jystrup
Se.

Bystruktur

Jystrup by er blevet til gennem en bymaeessig forteetning
omkring de historiske leengegarde i omradet, som vist pa
side 5.

Illustration af koncept til kantbegrgnning af parkeringsareal.

Bystrukturen i Jystrup er kendetegnet ved en koncentra-
tion af bebyggelse omkring Jystrup Kirke og Jungsavej,
der danner en form for centrum i byen. Herfra raekker
byen ud mod nord, @st og vest langs Skjoldenaesvej, Slet-
tebjergvej og Albaekvej.

Den neermeste nabobebyggelse er Egemose, der ligger
omkring 800 meter fra byen. Da lokalplanomradet straek-
ker sig ud langs Egemosevej, vil den kommende bebyg-
gelse skaber stgrre sammenhaeng mellem Egemose og
Jystrup.

Lokalplanomradet med bglget terraen og tydeligt fald od
det tilsteadende boligomrade i nord.



Strataekt hus med biningsvaerk pa Jystrup Bygade, opf@t
ar 1800.

Parcelhus langs Skjoldensesvej, udfert i rede tegl med sadel-
tag, opfert 1 1950.

Bofeellesskabet Savveerket udfert med treebekleedning og
sort tag i tagpap.

Parcelhusomrade fra 1960 erne med stigende trraen mod
lokalplanomradet i syd.

Arkitektur

Byen er sammensat af bebyggelse fra forskellige tidspe-
rioder - primeert inden for de sidste 150 &r. Den eeldste
del af byen findes i omradet omkring kirken pa Jystrup
Bygade og Jungsevej. Her er stgrstedelen af bebyggel-
sen opfert i det 1900 arhundrede, dog med et par huse
opfert inden for de sidste 20 &r. Der er et bredt speend i
bade form og farve for bebyggelsen i omradet, hvor man
bade finder aeldre arkitektonisk stil i form af gardbebyg-
gelse og strateekte leengehuse med bindingsveerk (se
billede) samt lidt nyere stilarter som muremestervillaen.

Bevaeger man sig ud i sydlig retning langs Skjoldenaesvej
finder man primaert bebyggelse fra 1900-tallet. Byggeriet
har ikke samme historiske dybde som byggeriet omkring
kirken og fremstar i hgjere grad som klassiske parcelhuse
og villaer med facade 1 murveerk og sadeltag med tegl i
redlige eller brunlige / sorte nuancer (se billede).

Udover ovennaevnte har Jystrup ogsa flere reekkehusbe-
byggelser af nyere dato. Heriblandt Savveerket fra 1984
(se billede), Bakkehusene fra 1993 og reekkehuse ved
Slettebjergvej fra 2009.

@st for Jystrup Bygade, langs Slettebjergvej, finder man
et parcelhusomrade opfert i 1960 erne. De rette boligveje
sammen med Slettebjergvejs lige forlgb gor, at omradet
virker ‘styret. Omradet har et markant fald mod Jystrup
s, hvilket giver omradet nogle gode kvaliteter. Bebyggel-
sen fremstar som klassiske parcelhuse i 1 - 1,5 etage med
sadeltag men med stor variation i farver og materialer (se
billede). Lokalplanomradet graenser op til parcelnusom-
rddet mod nord og parcelhnusomradet er lokalplanomra-
dets primeere geografiske tilknytning til byen.

Helhedsplan

[ 2014 blev der udarbejdet en helhedsplan for udviklin-
gen af Jystrup - Valsglille (ikke politisk vedtaget). Planen
blev til pa initativ fra Landsbyforum og har til formal at
seette retningen for den fremtidige udvikling af omradet.

[ helhedsplanen skrives fglgende om udviklingsplanerne
for boseetning i omradet:

“Det er en forudsaetning for landsbyens fortsatte liv, at
der er et bredt tilbud af bade billigere og dyrere leje- og
gjerboliger i landsbyen. Der er stadig mange grunde til
salg i Albaekudstykningen, men billige lejeboliger er der
ikke mange af, og de er forudseetning for at kunne fast-
holde unge og eldre i byen.”

‘Grundet skove og sger er der ikke mulighed for at
udbygge byen i alle retninger, men der er stadig man-
ge muligheder nord for Albaekvej og ved Egemosevej,
blandt andet hvor der i folge kommuneplanen er udlagt



et areal 8B7. Der er dog fortsat gnske om at udvikle byen
pa en hensigtsmaessig made, hvor lovgivningen abner
mulighed for det.”

Lokalplanen understatter helhedsplanen for Jystrup, da
den skaber det planmaessige grundlag for teet-lav byggeri
med mulighed for boliger med forskellige stgrrelser og
forskellige ejerformer.

Lokalplanens indhold

Omrade og zonestatus

Lokalplanomradet er delt op i tre delomrader (se illustra-
tion). Formalet med opdelingen er at skabe mulighed for,
at omradet kan udbygges i etaper.

Delomrade A udvikles forst, saledes at udviklingen fglger
indefra og ud princippet. Viser det sig ikke muligt at
udvikle delomrade B og C med det samme, s& vil del-
omrade A fremstd som et selvsteendigt omrade med
indre og ydre friarealer, stiforbindelser og forsinkelses-
bassin til regnvand.

Delomrade B kommer ligesom delomrade A til at
fremstd som et selvsteendigt omrade, men indgar
samtidig i en stgrre helhed med delomrade A, da de
ydre feelles friarealer flyder direkte sammen, og omra-
derne forbindes af stier. Forsinkelsesbassinerne, inden
for delomréde A og B, sammen med abne grofter skal
samlet set kunne handtere en 20 ars regnhaendelse
for hele lokalplanomradet.

Hvis kun delomrade A og B udvikles, er det vigtigt, at
der skabes en flot og preecis afrunding mod det abne
land. Dette ggres ved etablering af allétreeer langs den
sydlige side af boligvejen til delomrade B og C. Kon-
ceptet er illustreret pa side 12.

Lokalplanomradet ligger i landzone. Med vedtagelse af
lokalplanen overfgres omradet til byzone.

Anvendelse
Lokalplanomradet méa kun anvendes til boligformal i
form af teet/lav bebyggelse herunder ogsa eeldreboliger.

Udstykning

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan foretages
udstykning af delomrader, byggefelter eller separate
grunde. Ejendomme kan desuden opdeles i ejerlejlig-
heder. Der kan ikke udstykkes pa tveers af delomrader
og byggefelter.

Formélet med at give frie rammer til udstykning er at
give mulighed for flere forskellige typer af ejerforhold
som udlejningsboliger, andelsboliger eller ejerboliger.

Slettebjergvej ¢

. A
B i
m A :
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Forventet udvikling af omradet i tre etaper, med forste etape
teettest pa Jystrup by.
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Koncept for hvordan byggefelterne forbindes med et internt
stisystem (sorte pile). De stiplede pile er eksempler pa place-
ring af trampestier i det ydre feelles friareal.

Veje, stier og parkering

Veje og overkarsler

Delomréde A skal have vejadgang fra Slettebjergvej, hvor
der kan etableres tre overkarsler, en til hvert af byggefel-
terne. Parkeringsarealerne indrettes, sa de fungerer som

vendeplads for renovationsbiler.

Delomréde B og C skal have vejadgang fra Egemosevej
og betjenes af en intern boligvej, som forsynes med fart-
deempende foranstaltninger. Boligvejen og parkerings-
pladserne ved byggefelt B.3 og C.3 indrettes saledes at de
fungerer som vendeplads for renovationsbiler.

Veje, overkgrsler og vendepladser fremgar af kortbilag 3.

Overkgrsler skal placeres, s& der er gode oversigtsforhold
og overkgrsler skal godkendes af Ringsted Kommune,
som er vejmyndighed.

Stier

Der anleegges stier med fast belaegning i 1,5 meters bred-
de som forbinder byggefelterne i omradet. Stierne forbin-
der bade byggefelter inden for samme delomrade, men
ogsa byggefelter pa tveers af delomrader (se illustration).

Hvor stierne passerer vandveje opferes der broer som
passagevej. Der skal sikres stiforbindelse til Egemosevej
og Slettebjergve;.

Det er tilladt at etablere yderligere stisystemer i lokal-
planomradet. Det kunne for eksempel veere trampesti-
er langs byggefelterne i det ydre feelles friareal.

Anlagt parkering

Udlagt parkering

— 8
I |
I |
I \
| |

Illustration af forskel mellem udlagte og anlagte parkerings-
pladser.

Parkering

For at sikre tilstreekkelig parkering skal der udleegges
1,5 parkeringsplads pr. bolig og anleegges 1 pr. bolig.
Dette betyder at der som minimum skal veere etab-
leret 1 parkeringsplads pr. bolig for bebyggelsen kan
tages i brug, og at der herudover sikres plads til, at der
kan etableres yderligere 0,5 parkeringsplads pr. bolig,
hvis der skulle opsta parkeringsproblemer (se illustra-
tion).

Parkeringsarealerne er placeret pa en sadan made,

at de omrader af parkeringsarealerne som ikke bliver
anvendt til formalet, kan indgé i det ydre feelles friareal
1 stedet.

Hvis der etableres aeldreboliger reduceres parkerings-
normen til 1 parkeringsplads pr. eeldrebolig, da beho-
vet for flere biler generelt er lavere for seniorer.

Parkeringsbasene skal etableres med graesarmering,
s& de understotte oplevelsen af det omkringliggende
friareal, og sa regnvand kan nedsive.

Tekniske anlaeg

Nyt byggeri skal forberedes til separatkloakering, da en
del af omradet er udlagt og resten af omradet udleeg-
ges til separatkloakering i spildevandsplanen.

Vejbelysning skal etableres som parkarmatur med en
lyspunktshojde pé 4-5 meter. Stibelysning skal etable-
res som pullerter. Der kan herudover opseettes belys-
ning péa facader og gavle i tilknytning til indgange til
bebyggelsen samt ved sti- og opholdsarealer.



Illustration af konceptet om viderefgrelse af det klassiske gardrum i en moderne kontekst.

Ved alle typer belysning i omradet skal lyskilden veere
nedadrettet og med stor spredning for at sikre et
jeevnt og ikke for kraftigt lys. Ved alle typer lys skal der
anvendes lyskilder i gule eller hvide nuancer.

Tekniske anleeg i de ydre feelles friarealer skal afskeermes
i tree eller metal i materialets naturlige farve, sort eller
hvid, s& de fremstar neutrale. Inden for byggefelterne kan
tekniske anleeg herudover ogsa afskeermes i de samme
materialer og farver som resten af bebyggelsen.

Energitekniske anleeg pa bygninger skal integreres i byg-
ningen. Det gores ved at anleeggene indfeeldes i facade
og/eller tag samt har samme farve og heeldning som den
flade, hvorpa de monteres.

Omradet ligger uden for varmeforsyningsomradet, og
der planleegges derfor for individuel opvarmning med
varmepumper. Tekniske installationer sdsom varme-
pumper, ventilationsanlaeg, kgleanleeg og lignende skal
integreres i bebyggelsen.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed er 40
% svarende til en byggeret pa 13.244 m2. Byggeretten
fordeles ligeligt mellem byggefelterne svarende til
1.471 m? pr. byggefelt. Eventuel omfordeling af byg-
geretter mellem byggefelter kraever Ringsted Kom-
munes tilladelse. Bestemmelsen er indfert for at sikre,
at projekter for dele af lokalplanomradet ikke tager af
byggeretten for den g@vrige del af lokalplanomradet.

Bebyggelsen i lokalplanomradet ma maksimalt veere
8.5 meter hgjt og maksimalt 2 etager. Dette svarer til

den maksimale hgjde for den ovrige boligbebyggelse
i Jystrup by og ved at holde hgjden p4 maksimalt 8,5
meter understotter bebyggelsen samtidig skalamaes-
sigt Jystrup Kirke som det fremtreedende landemaerke
og vartegn for byen.

Bebyggelsen skal placeres inden for de byggefelter,
som fremgér af kortbilag 3. Dette geelder ogsé private
haver, terrasser og hegn. Det er dog tilladt at placere
smébygninger som redskabsskure, cykelskure samt
overdeekninger ved feelles faciliteter til eksempelvis
renovation inden for byggefelterne og parkeringsarea-
lerne. Herudover kan smabygninger pa op til 15 m?, der
anvendes til omradets brug af de feelles friarealer, som
eksempelvis redskabsskure og pavilloner, placeres i de
ydre feelles friarealer.

Lokalplanen fastseetter bestemmelser om, at bebyg-
gelsen inden for hvert byggefelt skal udformes som en
moderne fortolkning af den gamle gardstruktur, hvor
bebyggelsen opfgres omkring et indre feelles friareal
(se illustrationen). Herved skabes en rumlig forteelling
om Jystrups fortid og tilblivelse, samtidig med at der
skabes arkitektoniske referencer til de omkringliggen-
de historiske gardbebyggelser i Jystrup by og omegn.

For at understotte gnskerne om bofeellesskaber i lokal-
planomradet er der mulighed for indpasning af feelles-
huse i alle tre delomrader. Lokalplanen stiller krav om at
minimum ét feelleshus skal etableres inden for lokalplan-
omréadet, for at sikre de kvaliteter, som et feelleshus kan
give til omradet.
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Bebyggelsens ydre fremtraeden

Intentionen med at udleegge separate byggefelter som
forbindes via stisystemer, er at der pa denne made kan
skabes en klynge af huse med feellesskab omkring et
indre gardrum. Bebyggelsen omkring Denne lokale
identitet understreges arkitektonisk ved at al byggeri
inden for hvert enkelt byggefelt, skal udferes i samme
materialer og farver.

Primaer bebyggelse (beboelsesbebyggelsen)

Facader ma ikke udferes i kompositmaterialer. Facader
skal fremsta i de udvalgte farver inden for jordfarveskala-
en som vist pa bilag A. Valg af teglsten skal ogsa overhol-
der farverne vist pa bilag A. Herudover kan bebyggelsen
fremstd med materialets naturlige overflade eksempelvis
metal, trae eller beton. Det er tilladt at give eksempelvis
tree eller metal overfladebehandling, sa leenge materialet
ikke gendrer fremtoning.

Metaloverflader skal veere matte og have en flad profil.

Lokalplanen giver herved brede muligheder for materia-
le- og farvevalg, samtidig med at der sikres en farvepalet-
te som kan indga harmonisk med den ovrige bebyggelse
1 Jystrup by.

Tage skal udfgres som sadeltage uden valm, i lighed med
sterstedelen af tagene i Jystrup by. Taghaeldningen skal
veere minimum 10°. Mindre fremskudte bygningsdele
eller tilbygninger kan etableres med ensidig tagheeldning
eller fladt tag. Tag skal udferes i teglsten, betonteglsten,
skiffer, tagpap eller metal med en fladprofil, som overhol-
der farverne vist pa bilag A eller fremstar med materialets
naturlige overflade. Det er tilladt at give eksempelvis trae
eller metal overfladebehandling, sa leenge materialet ikke
aendrer fremtoning. Valg af teglsten, betonteglsten og
skiffer skal overholder farverne vist pa bilag A.

Tage skal udferes i ikke-reflekterende materialer og ma
maksimalt have en glansveerdi pa 10. Glansskalaen gar fra
0 (helmat) til 100 (helblank). Glansveerdi 10 svarer til mat.

Sekundare bygninger

Sekundeere bygninger méa kun opferes i de samme faca-
de- og tagmaterialer, som dem naevnt for beboelsesbe-
byggelsen herover.

Facade og tag skal have samme farver som den reste-
rende bebyggelse i det byggefelt, hvor det er tilknyttet.
Sekundaere bygninger placeret i de feelles friarealer ma
kun udfgres i materialernes naturlige overflade, sort og
hvid, for at sikre at de fremstar mere neutrale i omradet.

Tage pa sekundaere bygninger skal udfgres som sadeltag
uden valm, ensidig taghaeldning eller fladt tag. Desuden
ma tage udfgres som grgnne tage sasom sedumtag.

Ubebyggede arealer

Friarealer

Inden for hvert byggefelt skal der etableres et indre feelles
friareal, der skal have karakter af et gardrum (se illustra-
tion). Gardrummet skal fungere som et neerrekreativt
modested i en relativt lille skala. Beplantning i gardrum-
met skal understotte denne mere intime og neerrekreati-
ve folelse, og skal derfor tilpasses skalamaessigt. Der ma
derfor kun plantes sma eller mellemstore treeer og buske
i gardrummet, og alternativt ét stort tree omgivet af lav
beplantning (se illustration pa side 7).

Rundt om bebyggelsen og parkeringspladserne, skal der
anleegges et ydre feelles friareal. Det ydre feelles friareal
skal fremstad med egnskarakteristisk beplantning, der
giver det et mere vildt og naturligt udtryk; f.eks. blom-
stergraes der brydes af trampestier, vandveje og nedslag
med legeomrade, grillplads e. lign. Der kan plantes traeer
og buske i alle stgrrelser i det ydre feelles friareal, sale-
des at det er muligt at skabe afveksling og skalering der
passer til de forskellige omrader. Beplantningen i de ydre
feelles friarealer skal sikre at kanterne mod omgivelserne
fremstar beplantede, for at sikre en grgn profil og en bled
overgang mellem lokalplanomradet og omgivelserne i
overensstemmelse med lokalplanens formal.

Der kan etableres private haver og terrasser med hegn i
tilknytning til boligbebyggelsen. Haver og terrasser ma
ikke komme til at virke dominerende i omradet, og de
ma derfor maksimalt have en dybde pa 4 meter malet fra
bebyggelsen.

Beplantning

Langs den sydlige side af boligvejen A-A skal der plan-
tes egnstypiske treeer, saledes at vejen far karakter af

en ensidig allé. Treeerne skal veere opstammede og
treesorten skal veere ens for hele alléen. Den skal veere
saltbestandig og skal kunne blive minimum 6 meter hgj i
udvokset stand. Treeerme skal placeres med en individuel
afstand s& de fremstar som soliteere traeer, det vil sige at
treekroneme ikke vokser sammen og danner en stamme-
haek. Treeerme skal sa vidt muligt placeres med samme
individuelle afstand og samme afstand til vejen. Idéen er
herved, at boligvejen og allétreeerne leder tankerne hen
imod den klassiske gard allé som ses i landskabet rundt
om Jystrup by. Den ensidige allébeplantning er vist pa
illustration til hgjre.

Parkeringsarealerne skal ogsé beplantes, da de greenser
direkte op til det ydre feelles friareal.

Beplantningen rundt om parkeringsarealerne skal under-
stotte det ydre feelles friareals mere ustrukturerede og
vilde udtryk, og det skal derfor fremsta som en opbrudt



Eksempel pa nyt teet/lav byggeri i to etager, udfert med sadeltag og mindre fremskudte deleaf bygningen med ensidig tag-
heeldning. Mellem husene lgber en aben vandvej, som bade giver rekreativ veerdi og forsinker regnvandet.
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Ilustration af ensidig allebeplantmngen langs den sydhge side af boligvejen.
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beplantning, eksempelvis med grupper af buske, hajt
grees, opstammede traeer eller en blanding (se illustration
pa side 7). Lokalplanen tillader derfor ikke at der etableres
en massiv beplantning omkring parkeringsarealerne, for
eksempel i form af en omkransende haekbeplantning.

Nogle parkeringspladser skal ikke etableres fer ibrugtag-
ning men blot udleegges. Hvor der er udlagt arealer til
parkering, er der ikke krav om beplantning. Dog skal det
sikres, at kanterne mod omgivelserne omkring lokalplan-
omrédet beplantes i overensstemmelse med lokalpla-
nens formal.

Terraenregulering
Der ma ikke foretages terreenregulering udover +/- 0,5
meter uden Ringsted Kommunes tilladelse.

Der kan dog foretages en stgrre terreenregulering ved
etablering af vandveje og regnvandsbassiner, sdledes at
de kan dimensioneres til at hdndtere kraftige regnskyl.

Det er tilladt at etablere stgttemure i forbindelse med
terreenregulering. Stottemurene skal have blede kurver
og fremsta med naturlige sten og/eller beplantning.

Klimatilpasning

Der skal etableres anleeg til handtering af en 20 ars regn-
haendelse i de feelles friarealer og anleeggene skal driftes
og vedligeholdes af grundejerforeningen.

Anleeggene skal udferes som abne grefter/vandveje og
forsinkelsesbassiner. Vandvejene fgres langs terreenets
naturlige fald mod det nordvestlige hjgrne af lokalplan-
omrédet, hvor der etableres forsinkelsesbassiner til yder-
ligere forsinkelse og opmagasinering af regnvand.

Vandveje og forsinkelsesbassiner skal indga som en
del af de rekreative arealer. Det betyder blandt andet,
at forsinkelsesbassiners kanter maksimalt méa have en
heeldning pa 1:5, sdledes at de fremstar naturlige og sa
bassinet ikke er til fare for beboerne.

Grundejerforening

Inden for lokalplanomradet skal der oprettes en grund-
ejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af
ejendomme inden for omradet.

Grundejerforeningen skal oprettes inden ferste byggetil-
ladelse gives eller for omradet udstykkes yderligere.

Grundejerforeningen skal sta for den fremtidige drift og
vedligehold af stier, veje og feelles friarealer - herunder
0gsé anleeg til handtering af regnvand ved en 20 ars
heendelse.

Forudsaetning for ibrugtagning af ny
bebyggelse

Ny bebyggelse skal tilsluttes vandveerk og det offentlige
kloaksystem fer ibrugtagning.

Der skal herudover anleegges stier, veje, parkerings-
pladser, feelles friarealer og regnvandshandtering fer ny
bebyggelse tages i brug.
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Forhold til anden planleegning og lovgivning

Kommuneplan 2017-2029
Kommuneplanramme

Lokalplanomrédet er omfattet af kommuneplanramme
8B3 - Slettebjergvej Egemosevej - Jystrup med anven-
delsen "boligomrade”.

Kommuneplanrammen har folgende bestemmelser:

Anvendelse Boligomrade
Zonestatus Landzone

Fremtidig Zonestatus Byzone
Bebyggelsesprocent 40
Bebyggelsesprocent af Den enkelte ejendom
Maksimalt antal etager 2

Maksimal hgjde i meter 8,5

Anvendelse specifik Blandet boligomrade

Lokalplanen er i overensstemmelse med den geeldende
kommuneplanramme for omradet.

Kommuneplanens retningslinjer

Under kommuneplanens retningslinje: Generelle rammer
opseettes yderligere rammer, som ogsa er geeldende for
omréder til teet-lav bebyggelse.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med kommu-
neplanens generelle ramme punkt 26b. Der er derfor ud-
arbejdet et kommuneplantilleeg. Se mere under afsnittet
'Kommuneplantilleeg 8

Herefter felger de generelle rammer fra kommune-
planen, som fortsat er geeldende. Det er kun relevante
punkter, der er medtaget, hvorfor tal ikke er fortlgbende.

Generelle rammer relevant for omradet

1. Anleeg af trafikveje, stier med mere skal beskrives og
indarbejdes i lokalplanleegningen.

2. Miljostyrelsens vejledende graensekriterier for for-
ureningspavirkninger skal overholdes i forhold til
veje, jernbaner og erhvervsvirksomheder.

3. Ved lokalplanleegning skal beplantning hjemmeheo-
rende i Ringsted Kommune i henhold til Beplant-
ningsoversigten anvendes.

4. [ forbindelse med nyt byggeri skal de geeldende
befaestelsesgrader i henhold til Spildevandsplanen
overholdes.

13. Der ma ikke anvendes blanke eller reflekterende
tagmaterialer.

14. Der ma ikke anvendes glaserede tegl pa bygninger
med mindre end 3 fulde etager.

Bebyggelsesprocent
15. 1 forbindelse med detailplanleegning af nye omrader
ma bebyggelsesprocenten ikke overstige:
c. 40 % for den enkelte matrikel til sammenbygge-
de enfamiliehuse pa egen grund.
d. 40 % for den enkelte matrikel til sammenbygge-
de enfamiliehuse pa feelles grund.
e. Ved byggeri pa feelles grund medregnes denne i
beregningen af bebyggelsesprocenten.

Erhverv i boligomrader
18. Der kan drives erhverv fra boliger i boligomréader,
hvis:

e der er tale om klasse 1 erhverv

¢ virksomheden drives af bosiddende ejer af
ejendommen

¢ virksomheden overholder Miljgstyrelsens vej-
ledende greensekriterier for forureningspavirk-
ninger i forhold til omgivelserne

e omradets karakter af boligomrade ikke brydes

e al parkering foregar pa egen grund

Friarealer
19. I forbindelse med detailplanleegning af nye omrader
skal der udleegges friareal svarende til:
e boligomrader 20 %
21. Friarealer kan indeholde forsinkelsesbassiner til
regnvand. Bassinerne skal anleegges med en heeld-
ning pa 1.5.

Klimatilpasning
30. Ved byudvikling, nye bygge- og anleegsprojekter
eller hvor arealanvendelse aendres, skal der i for-
bindelse med lokalplanleegning ske en vurdering af,
om omradet kan indeholde lgsninger til aflastning
af kloaksystemet, og om regnvand kan handteres pa

anden vis end ved afledning under jord.

31. I nye boligomrader og byomdannelsesomrader skal
udnyttelse af overfladevand sa vidt muligt indga
som rekreative elementer. Nedenstdende losninger
skal vurderes:



¢ etablering af grgnne tage
¢ brug af gennemtreengelige overflader ved be-
feestede arealer
¢ etablering af regnvandsbassiner, sger, damme,
render og grofter
¢ omdannelse af parkeringspladser til midlertidig
forsinkelse af regnvand
¢ omdannelse af grgnne arealer til midlertidig
forsinkelse af regnvand
* etablering eller fastholdelse af terreenforhold af
hensyn til handtering af overfladevand
e etablering af regnbede
32. Der skal i anleegsprojekter til nyt byggeri tages hgjde
for eendrede klimaforhold — primeert i forhold til
stigende nedbgrsmeengder.

Parkeringsnorm
Boliger i byzone
2. Sammenbyggede enfamiliehuse (teet-lav): 1,5 parke-
ringspladser pr. bolig pa egen grund eller pa feelles
p-pladser.
3. /Eldreboliger: 1 p-plads pr. bolig pa feelles parke-
ringspladser.

Cykelparkeringsnorm
26.1 cykelparkeringspladser pr. eeldrebolig.

Kommuneplantillaeg 8

Kommuneplanens generelle rammebestemmelse punkt
26b indeholder krav om en minimum grundsterrelse for
teet-lav bebyggelse i byzonebyerne pa 450 m? pr. bolig
incl. andel i feelles friarealer.

Kommuneplantilleeg 8 ophaever denne for rammeomra-
de 8B3.

Kirkeomgivelser
Lokalplanomradet ligger inden for kirkeomgivelser, som
der er fastsat retningslinjer for i kommuneplanen.

Navnligt fastseetter kommuneplanen, at der inden for
omréder udlagt som kirkeomgivelser kun ma ske byud-
vikling, placering af trafik- og tekniske anleeg, rastofgrav-
ning samt skovrejsning, hvis det kan ske uden at forringe
oplevelsen af kirken. Oplevelsen af Jystrup Kirke kommer
primeert fra Egemosevej, hvorfra kirken kan ses mod vest.
Da lokalplanomrédet er beliggende ost for Egemosevej
vil hverken indblik eller udsyn fra kirken blive forringet.
Fra Slettebjergvej ses kirken stort set ikke, grundet traeer
og faldende terraen (Se billede). Lokalplanen fastseetter
en maksimal bygningshgjde pa 8,5 séledes, at det ikke
kommer til at virke dominerende i landskabet.

Se ogsa afsnittet kirkebyggelinjer.

Jystrup Kirke set fra Egemosevej med bagvedliggende lokal-
planomrade.

4

Slettebjegvej ve lokalplanomradet, set fra @st mod vest.

Eksisterende lokalplan eller
byplanvedtaegt

Omrédet er hverken omfattet af lokalplaner eller byplan-
vedteegter.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Egemosevej hvorfra
der kan etableres en overkgrsel, og fra Slettebjergvej
hvorfra der kan etableres tre overkorsler.

Der er adgang til kollektiv trafik i form af bus pa Jystrup
Bygade 2-300 m fra lokalplanomradet. Herfra kgrer bus
240, 467, 468 med retning mod bl.a. Roskilde, Ringsted og
Vigersted skole.

Natura 2000 og bilag IV-arter
Neermeste Natura 2000-omrader er habitatomradet
Hjede Overdrey, Valborup Skov og Valsglille Sg som lig-
ger ca. 600 meter nordvest for lokalplanomradet. Da der
alene planleegges for boligformal, og da lokalplanomra-
det ligger bag eksisterende bebyggelse i Jystrup, vur-
deres planleegningen af omradet hverken i sig selv eller
sammen med afledte planer og projekter at ville pavirke
Natura 2000-omraderne.
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Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en
streng beskyttelsesordning for en raekke dyr og planter
overalt i landet. De arter, der er omfattet af beskyttelses-
ordningen, fremgar af Habitatdirektivets bilag IV.

Der er ikke fundet Bilag IV arter i lokalplanomradet.

Naturbeskyttelsesloven
Naturbeskyttelsesomrader (§ 3)

Der er ikke registreret beskyttet natur i omradet. Neerme-
ste registrering er sg og mose ca. 200 meter fra lokal-
planomradet.

Skovbyggelinjer
Der er ikke registreret skovbyggelinjer omradet. Neerme-
ste registrering er ca. 300 meter fra lokalplanomradet.

Kirkebyggelinjer

Vest for lokalplanomradet ligger Jystrup Kirke. En lille del
af den vestlige side af rammeomrade 8B3 er omfattet

af kirkebyggelinjen for Jystrup Kirke (se kort). Omradet
er imidlertid allerede bebygget og indgar derfor ikke i
lokalplanomradet.

Se ogsa afsnittet kirkeomgivelser.

So- og/eller abeskyttelseslinjer

Der findes ingen beskyttede naturtyper inden for lokal-
planomrédet, og omradet er ikke omfattet af beskyttel-
seslinjer i henhold til naturbeskyttelsesloven.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlige grund-
vandsinteresser (OSD). Som udgangspunkt ma der ikke
ske byudvikling eller anden eaendret anvendelse inden for
omrader med seerlige drikkevandsinteresser. Ringsted By
ligger som helhed inden for OSD. Indenfor OSD kan der
placeres bebyggelse, som er kendetegnet ved at have
ingen eller kun ubetydelig pavirkning af grundvandsres-
sourcen.

Anvendelsen boliger vurderes til ikke at vaere grund-
vandstruende. Derfor er der ikke udarbejdet en sup-
plerende grundvandredeggrelse i henhold til § 11e i
planloven. I stedet henvises der til den geeldende grund-
vandsredeggrelse i kommuneplanen.

Jordforureningsloven

Omrédet er hverken V1 eller V2 forurenet. Omrédet bliver
i dag anvendt til jordbrugsformal og er derfor heller ikke
omradeklassificeret.

Kirkebyggelinjen snitter kun lige lokalplanomradet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejder
konstateres tegn pa forurening, skal arbejdet standses
og kommunen orienteres. Der skal herefter foretages

en vurdering af forureningen i forhold til grundvand og
arealanvendelse m.v. Eventuelt kan en umiddelbar ind-
sats over for forureningen veere pakreevet. Kommunen
vurderer, om der skal fastseettes vilkar inden arbejdet kan
genoptages. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21
og jordforureningslovens § 71.

Miljobeskyttelse (forureningspa-
virkning)

[ henhold til Planlovens § 15a og § 15b ma en lokalplan
kun udleegge arealer til miljofelsom anvendelse som

for eksempel boliger, institutioner, kontorer, rekreative
formal, hvis lokalplanen sikre den fremtidige anvendelse
mod stgj, lugt, stev og anden luftforurening.

Stoj

Lokalplanomrédet ligger ikke i neerheden af nogle stgrre
veje, som kan medfore veesentlige stgjgener. Den neer-
meste store vej er hovedvej 14 - Roskildevej, som ligger
ca. 1 km nordgst for lokalplanomradet.

Luftkvalitet og vibrationer

Lokalplanomrédet ligger hverken teet pa storre virksom-
heder eller anleeg som jernbaner eller lignende., som kan
medfgre risiko for vibrations- eller lugtgener.

Kulturveerdier

Der er ingen registrerede fortidsminder, beskyttede sten-
og jorddiger, fredede eller bevaringsveerdige bygninger
eller andre kulturveerdier inden for lokalplanomradet.
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Kortbilag til museumsudtalelsen med signaturforkla.ring til hgjre.

Museumsloven
Der er indhentet udtalelse fra Museum Vestsjeelland
i henhold til Museumsloven.

Museum Vestsjeelland udtaler:

For byggemodningsomradet er der tidligere registreret
opsamling af diverse bearbejdet flint fra yngre stenalder
(sb 23), saledes som det ogsa fremgar af den offentligt
tilgeengelige database "Fund og Fortidsminder”. @st for
byggemodningsarealet har museet et besigtigelsesnotat,
der igen peger pa forekomst af bearbejdet flint, og yder-
ligere registreringer af fortidslevn findes i de neermere
omgivelser.

Besigtigelsesnotatet kan leeses inde pa "Fund og Fortids-
minder”: http://www kulturarv.dk/fundogfortidsminder/
Lokalitet/147725/

Ingen af disse fund angiver dog, at en forestdende byg-
gemodning vil komme i voldsom konflikt med arkeeo-
logiske interesser, men museet vil dog anbefale, at der i
god tid forud for pdbegyndelse af byggemodningsaktivi-
tet gennemfares arkaeologisk prgvegravning pa bygge-
modningsarealet, for naermere afklaring og afgraensning
af den forhistoriske aktivitet, som disse registreringer

klart angiver, har fundet sted i omradet.

Resultatet af en sddan prgvegravning vil danne udgangs-
punkt for en §25 udtalelse, med udpegning af evt. del-
arealer, hvor reguleer udgravning kan blive ngdvendige
forud for endelig frigivelse til anleegsarbejde.

For jordarbejder har bygherre/entreprener altid mulig-
hed for at indhente det arkaeologisk ansvarlige museums
udtalelse om arkaeologiske interesser, jf. museumslovens
§ 25. Herved har bygherre og entreprengr de bedste
muligheder for at undga uplanlagt standsning af anleegs-
arbejdet og undga udgifter til arkeeologisk undersggelse
jf. museumslovens § 27.

Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes
vaesentlige arkeeologiske bevaringsinteresser pa arealet,
s& skal evt. udgifter til nedvendig arkeeologisk underso-
gelse betales af Kulturministeren jf. museumslovens § 27
stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra for-
pligtelsen til at standse anleegsarbejdet og underrette
museet, hvis arkaeologiske levn patreeffes, men den frita-
ger bygherre for udgifterne til en arkeeologisk underse-
gelse.
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Forsyning
Vand
Lokalplanomradet forsynes fra I/S Jystrup Vandveerk.

Spildevand

En del af lokalplanomradet er omfattet af Ringsted
Kommunes spildevandsplan og er udlagt som separat-
kloakeret. Spildevandsplanen aendres til at omfatte hele
lokalplanomradet og udleegges som separatkloakeret.

[ spildevandsplanen er der opstillet krav til befeestelses-
grade for forskellige typer omrader.

Omradet her ligger under reekkehuse. Dette omrade er
fastsat til en befeestelsesgrad pa 0,4, som er svarende til
at maksimalt 40 % af omraddet ma befaestes. Befaestelses-
graden er et udtryk for, hvor stor en del af det regnvand,
der falder pad omradet, som ma ledes til kloakken uden
forsinkelse.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger ikke inden for varmeforsynings-
omréde. Der planleegges derfor for individuel varmefor-
syning; eksempelvis i form af varmepumper.

Elforsyning
Omrédet forsynes med el gennem SEAS-NVE's lednings-
net.

Affaldshandtering
Lokalplanomradet er omfattet af Ringsted Kommunes
affaldsregulativer.

Servitutter
Der er folgende tinglyste servitutter i lokalplanomradet:

Matr. nr. 9p Jystrup by, Jystrup

Dato/lgbenr.: 28.08.1907

Dokument om Jydstrup Vandveerk

Vedregrer oprettelsen af Jydstrup Vandveerk samt krav om
indbetaling

Bemeerkninger: denne servitut er geeldende og skal over-
holdes. Den er ikke i modstrid med neerveerende plan.

Dato/lgbenr.: 18.10.1916

Dokument om skel

Vedregrer at fund af fortidsminder forbeholdes det offent-
lige.

Bemeerkninger: Denne servitut er ikke i modstrid med
lokalplanen, idet museumsloven i dag indeholder de
sammen bestemmelser.

Dato/lgbenr.: 31.08.1921

Dokument om skede med betingelser

Vedrerer ret til at passere ejendommen ved jagt samt
krav om vandafgift til Jystrup Vandvaerk
Bemeerkninger: Denne servitut er geeldende og skal
overholdes. Den er ikke i modstrid med neervaerende
plan.

Dato/lgbenr.: 17.12.1964

Dokument om anbringelse af master, luftledninger, jord-
kabler, transformerstation til fremfering af elektricitet
Vedrgrer anbringelsen af kabler og anleeg til fremfering
af elektricitet

Bemeerkninger: Denne servitut er geeldende og skal
overholdes. Den er ikke i modstrid med neaervaerende
plan.
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af naturgasledning.

Dato/lgbenr.: 23.11.1992

Dokument om forsyningsledning

Vedrgrer placering af naturgasledning langs Slettebjerg-
vej og Egemosevej (se kort).

Bemeaerkninger: Denne servitut er geeldende og skal
overholdes. Den er ikke i modstrid med naerveerende
plan.

Dato/lgbenr.: 27.02.2012

Dokument om kabelanleeg

Vedrgrer placeringen af et el-kabel langs Slettebjergvej
(se kort).

Bemaerkninger: Denne servitut er geeldende og skal
overholdes. Den er ikke i modstrid med naerveerende
plan.

Dato/lgbenr.: 09.07.2019

Dokument om frafaldserkleering

Vedrorer af ejer frafalder sig ret til at kreeve overtagelse
efter Planlovens § 47a.

Bemaerkninger: Denne servitut er geeldende og skal
overholdes. Den er ikke i modstrid med naerveerende
plan.

Dato/lgbenr.: 02.09.2019

Dokument om anvendelsesforhold

Vedregrer landbrugsejendom uden beboelsesbygning.
Bemeerkninger: Denne servitut er i modstrid med lokal-
planen og skal aflyses.

Lov om miljevurdering af planer og

programmer

Kommuneplantilleeg 8 til Kommuneplan 2017-2029 og
Lokalplan 207 er omfattet af lov om miljgvurdering af
planer og programmer og konkrete projekter (VVM) —
LBK nr. 1225 af 25.10.2018, med senere sendringer, og er
som udgangspunkt omfattet af krav om udarbejdelse af
en miljgkonsekvensrapport.

Matr. nr.: 9a
Jystrup By, Jystrup

Jystrup By, Jystrup

Trfst.Nr. 1430
Haslevd. 17-12-2010/Ime

Kortet er ikke malfast og ma ikke bruges |
til lokalisering af kabelanlaegget. [

Servitut 2702.2012 - placering af el-kabel.

Dog har Ringsted Kommune vurderet at planerme er
omfattet af undtagelsesbestemmelseni § 8, stk. 2 dvs. at
planerne kun fastleegger anvendelsen af mindre omrader
pa lokalt plan eller alene indeholder mindre sendringer i
séddanne planer. Planerne skal saledes kun miljgvurderes

hvis de ma antages at fa veesentlig indvirkning pa miljeet.

Der er sidelgbende med udarbejdelsen af planerme
foretaget en screening af planforslagenes konsekvenser
for det omgivende miljg, hvor relevante myndigheder er
blevet hart. Det vurderes sdledes at:

. planen ikke pavirker et Natura2000 omrade

. planen er i overensstemmelse med overordnet
planleegning

. planen ikke i veesentlig grad indvirker pa omgivel-
serne og miljo

. bebyggelsen og de ubebyggede arealer indpasses i
det eksisterende landskab og terreen

. de ubebyggede arealer samt vej- og parkeringsan-
leeg bearbejdes, sa der dannes en grgn overgang til
det 4bne land

Ringsted Kommune har, pa baggrund af screeningen, sa-
ledes vurderet at planermne ikke pavirker miljoet veesent-
ligt, og at der derfor ikke skal udarbejdes en miljgrapport.
Kommunens afggrelse om at undlade miljgvurdering

er ikke sendt i hgring ved andre myndigheder, da det
fortrinsvist er Ringsted Kommunes myndighedsomrade,
der bergres af planen. Ringsted Kommune har derfor
kompetencen til at vurdere de afledte miljgkonsekvenser
pa det konkrete sted.

Denne beslutning kan péklages til Planklagenaevnet
som planen udarbejdes under. Klagefrist og vejledning
fremgar af den offentlige bekendtgerelse/annoncen, der
er sendt ud samtidig med at planen er sendt i offentlig
hering og er 4 uger fra offentliggarelsen.
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Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser og kortbilag er umiddelbart
bindende for borgerne og indberettes til plansystemdk.
dk. I henhold til planloven fastseettes herved fglgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omréde:

§ 1 Formal
11
Lokalplanen har til formal at sikre, at

* bebyggelsen indpasses i det eksisterende landskab
og indordner sig terreenet,

* Dbebyggelsens form fremstar som en opbrudt gard-
struktur og tage udfgres som sadeltage uden valm,

» friarealer har en markant gren karakter, og der er
en forskellig karakter mellem de indre feelles friare-
aler (gardrum) og de ydre feelles friarealer (mellem
boliggrupperne),

e overgange og kanter til de omkringliggende omra-
der beplantes,

o der anleegges nem og sikker adgang for gaende og
cyklister, som forbinder til de eksisterende veje og
stisystemer i Jystrup.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1 og
omfatter: matrikel nr. 9p Jystrup By, Jystrup, samt alle
parceller, der efter den 5. september 2019 udstykkes fra
de nevnte ejendomme.

2.2

Lokalplanomradet ligger i landzone. Med bekendtgerelse
af den endeligt vedtagne lokalplan overfgres lokalplan-
omradet som vist pa kortbilag 1 til byzone.

2.3
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne A, B og C som
vist pa kortbilag 2.

§ 3 Anvendelse

31

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal i
form af teet/lav bebyggelse, herunder eeldreboliger.

§ 4 Udstykning

4.1

Der ma kun foretages udstykning af delomrader, bygge-
felter eller separate grunde. Ejendomme kan opdeles i
ejerlejligheder.

§ 5 Infrastruktur

Veje og overkorsler

51

Omrédet vejbetjenes fra Egemosevej og Slettebjergvej
som vist pa kortbilag 3.

52

Der kan etableres maksimalt én overkersel fra Egemo-
sevej og tre overkorsler fra Slettebjergvej. Placering og
oversigtsarealer skal godkendes af Ringsted Kommune
som er vejmyndighed.

53
Overkgrsler til betjening af byggefelterne B.1-C.1, B.2-C.2
og B.3-C.3 skal etableres over for hinanden.

54

Ved overkarsler skal der sikres oversigtsarealer, hvor der
ikke ma etableres beplantning, skiltning eller lignende
hgjere end 1 meter. Der kan dog etableres lygtepeele og
opstammede treeer inden for oversigtsarealet.

55

Der skal anleegges en boligvej (A-A) i omradet vist pa
kortbilag 3. Den endelige placering af vejen vil blive fast-
lagt i det endelige vejprojekt i forhold til terreennet

56

Boligvejen A-A udleegges med en samlet bredde pa
minimum 6 meter og med en befaestet kgrebane pa mi-
nimum 5 meter og med minimum 0,5 meter rabat i hver
side, som illustreret pa bilag B.

57
Boligvejen A-A skal udleegges som privat feellesvej i hen-
hold til vejlovens regler.

5.8

Der skal etableres fartdeempende foranstaltninger pa
boligvejen A-A imellem overkgrslerme til byggefelterne
B.1-C.1og B.2-C.2 jf. § 5.3.



Stier

59

Der skal udleegges stier som forbinder byggefelterne med
en bredde pa minimum 2 meter og med fast beleegning
pa minimum 1,5 meter, som vist pd illustrationen pé side
10.

5.10
Der skal etableres stiforbindelse til Egemosevej og Slette-
bjergvej.

Broer

5.11

Hvor stier jf. § 5.9 og vandveje jf. § 9.12 mades, skal der
etableres passage i form af broer som illustreret pa kort-
bilag 4.

Parkering

5.12

Al parkering med zerinde inden for lokalplanomradet skal
forega i lokalplanomradet.

5.13

Der skal udleegges minimum 1,5 parkeringsplads pr.
bolig og anleegges minimum 1 pr. bolig, dog jf. § 5.14. De
resterende parkeringspladser skal anleegges, nér byradet
forlanger det.

514
For aeldreboliger skal der anleegges 1 parkeringsplads pr.
bolig.

515

Ved udformning af parkeringspladser skal et passende
antal parkeringspladser udformes, s de kan anvendes af
personer med handicap.

Handicapparkeringspladser skal placeres s& neer indgang
til bolig som muligt.

5.16
Parkeringsbéase skal etableres med greesarmering. Be-
plantning omkring parkeringsarealer er beskrevet i § 9.4.

Vendepladser

5.17

Der skal sikres vendepladser efter princippet vist pa kort-
bilag 3. Vendepladserne skal veere dimensioneret til brug
af renovationsbiler og udrykningskaretgjer.

§ 6 Teknisk forsyning

6.1

Alle ledninger skal graves ned, og der ma ikke etableres
luftledninger.

6.2
Der ma ikke bygges henover vandlgb, rgrledninger og
dreen.

6.3
Der ma ikke plantes traeer sa teet ved regrledninger, at
rodderne kan skade regrledningerne.

64
Paraboler og antenner ma ikke veere synlige fra offentlige
veje eller stier.

6.5
Ny bebyggelse skal separatkloakeres og tilsluttes det
offentlige spildevands- og regnvandssystem.

Belysning

6.6

Der skal etableres belysning pa alle veje, stier og parke-
ringsarealer. Anlagte stier i det ydere friareal, som ikke er
stierne neevnt 1 5.9 og 5.10 er fritaget denne bestemmel-
se.

6.7
Vejbelysning skal etableres som parkarmatur med en
lyspunkthgjde pa mellem 4 - 5 meter.

6.8
Stibelysning skal etableres som pullerter.

6.9

Belysning péa facade og gavle kan etableres i tilknytning
til indgange til bebyggelse samt sti- og opholdsarealer
for gdende.

6.10

Ved alle typer belysning i omradet skal lyskilden veere
nedadrettet og med stor spredning for at sikre et jeevnt
og ikke for kraftigt lys. Ved alle typer lys skal der anven-
des lyskilder i gule eller hvide nuancer.

Tekniske anleeg

6.11

Tekniske anleeg uden for byggefelterne skal afskaermes
med tree eller metal, der fremstar i materialernes naturli-
ge farve, sort eller hvid. Det er tilladt at give tree og metal
overfladebehandling, sé leenge materialet ikke sendrer
fremtoning. Metaloverflader skal veere matte og have en
flad profil.

Etableres der teknisk anleeg inden for et byggefelt, kan
det tekniske anleeg desuden afskeermes med samme
materialer og farver som beboelsen.
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6.12
Det er ikke tilladt at etablere husstandsvindmeller inden
for lokalplanomradet.

Energitekniske anleeg

6.13

Energitekniske anleeg pa bygninger, herunder solceller
og solfangere, skal integreres 1 bygningen ved at anleeg-
gene har samme haeldning som den flade hvorpa de
monteres, indfeeldes i facade og/eller taget.

Der kan ikke etableres solceller og solfangere pé terraen.

Tekniske installationer

6.14

Tekniske installationer som ventilationsanleeg, koleanleeg,
varmepumper o. lign. skal integreres 1 bebyggelsen.

§ 7 Bebyggelsens omfang og

placering

Omfang

71

Bebyggelsesprocenten mé maksimalt veere 40 % for
lokalplanomradet som helhed. Byggeretten skal fordeles
ligeligt mellem byggefelterne svarende til 1.471 m? pr.
byggefelt. Eventuel omfordeling af byggeretter mellem
byggefelter skal godkendes af Ringsted Kommune.

7.2
Der m& maksimalt opferes 60 boliger i hvert delomrade.

73

Bebyggelsen ma maksimalt veere 8,5 meter hgj og
ikke mere end 2 etager. Skorstene, antenner, ventilati-
onsafkast og lignende skal overholde det til enhver tid
geeldende bygningsreglement. holdes inden for denne
hgjde.

Placering

74

Bebyggelsen, inklusiv haver, terrasser og altaner, skal
placeres inden for de pa kortbilag 3 anferte byggefelter.
Bebyggelsen skal placeres omkring et indre feelles friareal
jf. § 9.1, og den skal veere opbrudt, s& der opstar indkig

til det indre feelles friareal. Bebyggelsen skal forskydes
indbyrdes, s& bebyggelsen ikke far karakter af karrébe-
byggelse, hvor alle boliger er placeret pa lige linjer. Se
illustration pa side 5.

75

Sekundeere bygninger sasom redskabsskure, cykelskure

samt overdeekninger ved feelles faciliteter til eksempelvis
renovation skal placeres i byggefelterne eller i arealerne

udlagt til parkering, som vist pa kortbilag 3.

76

Sekundeere bygninger pa op til 15 m2, der anvendes til
omradets brug af de feelles friarealer, som eksempelvis
redskabsskure og pavilloner, kan placeres i de ydre feelles
friarealer.

77
Der skal etableres minimum ét feelleshus inden for lokal-
planomradet.

§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraeden
81

Bebyggelse inden for hvert enkelt byggefelt, skal opfa-
res i samme materialer og farver.

Facade

8.2

Facader mé ikke opferes i kompositmateriale. Facader
skal fremstd i farverne vist pa bilag A eller med materi-
alets naturlige overflade. Materialer kan gives en over-
fladebehandling sa leenge det ikke aendre materialets
naturlige overflade. Eventuelle teglsten skal overholde
farverne pa bilag A.

Metaloverflader skal veere matte og have en flad profil.

Tag

8.3

Tag skal udferes som sadeltag uden valm med en mini-
mumbheeldning pa 10°. Mindre fremskudte dele af byg-
ningen og tilbygninger kan udfgres med fladt tag eller
med ensidig tagheeldning med en minimumheeldning pa
100.

8.4

Tag skal udferes i teglsten, betonteglsten, skiffer, tagpap
eller metal med en flad profil. Tag skal fremsta i farverne
vist p& bilag A eller med materialets naturlige overflade.
Materialer kan gives en overfladebehandling sa leenge
det ikke eendre materialets naturlige overflade. Eventuelle
teglsten, betonteglsten og skiffer skal overholde farverne
pa bilag A.

Tag skal udfgres i ikke-reflekterende materialer. Glan-
sveerdi pa tagmateriale ma ikke overstige 10 (mat).

Vinduer og doere
8.5
Vinduer og dere skal overholde farverne vist pa bilag A.

Sekundaere bygninger

8.6

Facader og tage pa sekundeere bygninger placeret inden
for byggefelter eller parkeringsarealer jf. § 7.5 skal opferes
1 de samme materialer og farver som beboelsen inden
for det byggefelt, hvori de er placeret. Tag kan dog uan-



set materialet pa beboelsesbygningen ogsé udfgres som
gront tag sdsom sedumtag.

87

Sekundezere bygninger placeret i de ydre feelles friarealer
jf. § 76, m& kun udfares i tree, metal og glas. Tage kan
herudover ogsa udferes i tagpap eller som grent tag
sasom sedumtag.

Facader- og tag ma kun fremsta med materialernes
naturlige overflade eller i farverne sort eller hvid. Det er
tilladt at give eksempelvis tree eller metal overfladebe-
handling, sa leenge materialet ikke sendrer fremtoning.
Metaloverflader skal veere matte og have en flad profil.

8.8

Tag pé sekundeere bygninger skal udfgres som fladt tag
eller som tag med ensidig tagheeldning eller sadelsadel-
tag uden valm med en minimum haeldning pa 10°.

89
Vinduer og degre skal overholde farverne pa bilag A.

8.10

Facader, tag, vinduer og dere pa sekundeere bygninger,
som opferes i tilknytning til det samme byggefelt eller
parkeringsareal jf. § 7.5, skal veere ens.

Skiltning

8.11

Skiltning og reklamering, udover almindelig navne- og
nummerskiltning, ma ikke finde sted.

§ 9 Ubebyggede arealer

Friarealer

91

Inden for hvert byggefelt skal der etableres et indre feelles
friareal efter princippet illustreret pa side 13. Der mé& kun
plantes sma og mellemstore egnskarakteristiske treeer og
buske i det indre feelles friareal. Alternativt et stort tree,
séledes at beplantningen understgtter friarealets mindre
skala.

9.2

Der skal etableres et ydre feelles friareal som vist pa kort-
bilag 3. Ubebyggede arealer rundt om boligbebyggelsen
og rundt om de etablerede parkeringspladser skal ogsa
udleegges som ydre feelles friareal.

Det ydre feelles friareal skal fremsta med egnskarakteri-
stisk beplantning, der giver det et mere vildt og naturligt
udtryk eksempelvis blomstergraes, der brydes af tram-
pestier, vandveje og nedslag til ophold og leg.

Der skal plantes treeer og buske i varierende storrelser i
det ydre feelles friareal, s& der skabes afveksling og skale-
ringen tilpasses de forskellige omrader.

Beplantningen skal sikre at overgange mellem lokal-
planomradet og omgivelserne fremstar beplantede og
skaber en blgd overgang til omradet samt skaermer af for
parkeringsarealer.

Beplantning

93

Langs den sydlige side af boligvejen A-A skal der plan-
tes egnstypiske treeer, saledes at vejen far karakter af en
ensidig allé. Treeerne skal veere opstammede og tree-
sorten skal veere ens for hele alléen. Treeerne skal veere
saltbestandig og skal kunne blive minimum 6 meter hgj i
udvokset stand. Traeerme skal placeres med en individuel
afstand s& de fremstar som soliteere traeer, det vil sige at
treekronerme ikke vokser sammen og danner en stamme-
haek. Treeerne skal sa vidt muligt placeres med samme
individuelle afstand og samme afstand til vejen.

Hvis treeerne gar ud, mistrives eller vindfeeldes, skal de
genetableres.

94

Omkring parkeringsarealer skal der etableres beplant-
ning. Beplantningen skal veere opbrudt som illustreret
pa lokalplanens side 7. Der kan undlades beplantning pa
omrader udlagte til parkering

Der stilles ikke noget specifikt krav til typen af beplant-
ning, men der skal bade etableres lav beplantning, som
hgajt grees eller lave buske og hojere beplantning som
store buske og treeer.

Hegn

9.5

Hvis der opseettes afskeermning omkring private haver
eller terrasser skal det etableres som fast hegn eller heek.
Ved haek kan der opseettes trddhegn pa indersiden af
haekken. Tradhegnet ma ikke veere hgjere end det leven-
de hegn i udvokset stand.

Afskeermningen skal veere ens for alle haver og terrasser
inden for det pageeldende byggefeltet.

Haver og terrasser

9.6

Det er tilladt at etablere private haver og terrasser, med
faste eller levende hegn jf. § 9.5, 1 tilknytning til boligbe-
byggelsen. Haver, terrasser og hegn skal veere placeret
inden for byggefelterne jf. § 7.4.

97
Private haver og terrasser ma maksimalt have en dybde
pa 4 meter og ma ikke veere overdeekkede.
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Terreenregulering

9.8

Der ma ikke foretages terreenregulering udover +/- 0,5
meter og ikke teettere skel end 1,25 meter uden Ring-
steds kommunes tilladelse.

Hojder méles i forhold til naturligt terreen med udgangs-
punkt i de eksisterende koter, som er vist pa kortbilag 5.

9.9
Stottemure skal etableres i slynget forlgb og fremstd med
naturlige sten og/eller beplantning.

Klimatilpasning

9.10

Regnvand skal forsinkes inden for lokalplanomradet. An-
laeg til regnvandshandtering skal kunne handtere en 20
ars regnheendelse efter geeldende dimensioneringsregler,
s& der ikke forekommer skader pa bygninger.

9.11
Anleeg til handtering af regnvand jf. § 9.10 skal driftes og
vedligeholdes af grundejerforeningen.

9.12

Regnvandsbassiner og vandveje skal udfgres som en del
af de rekreative arealer. Vandvejene skal udfgres som
abne grofter. Regnvandsbassiners kanter ma maksimalt
have en heeldning pa 1:5.

913

Terraenregulering i forbindelse med anleeg til regnvands-
handtering er fritaget for § 9.8. Tilladelse til reguleringen
skal s@ges hos Ringsted Kommune.

Renovation

9.14

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige
arealer til sortering, opbevaring og transport af affald i
overensstemmelse med Ringsted Kommunes til enhver
tid geeldende regulativer for renovation.

§ 10 Grundejerforening

10.1

Inden for lokalplanomradet skal der oprettes én grund-
ejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af
ejendomme inden for lokalplanomradet.

10.2
Grundejerforeningen skal oprettes inden forste byggetil-
ladelse gives eller for omradet udstykkes yderligere.

10.3

Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligehol-
delse af boligveje, stier og indre og ydre feelles friarealer,
herunder anleeg til handtering af regnvand, inden for lo-
kalplanomradet. Grundejerforeningen skal i @vrigt foresta
de opgaver, som i medfer af lovgivningen henleegges til
foreningen.

104
Grundejerforeningerne er pligtig til at tage skade pa feel-
lesarealer samt feellesveje og -stier.

10.5
Grundejerforeningernes vedteegter og eendringer heri
skal godkendes af Ringsted Kommune.

106

Kommunen kan kreeve, at grundejerforeningen optager
medlemmer fra naboomrader, sammenslutter sig med
grundejerforeninger for tilgreensende omrader, eller at
grundejerforeningen lader sig opdele i flere selvsteendige
foreninger.

§ 11 Forudseetning for ibrugtagning
111

For ny bebyggelse tages i brug, skal den veere tilsluttet
vandveerk og det offentlige kloaksystem.

112

For ny bebyggelse tages i brug, skal vejtilkgrsel, interne
veje, parkeringsanleeg og interne stier til det pageeldende
delomrade veere anlagt jf. bestemmelsernei§ 5.

113

For ny bebyggelse tages i brug, skal friarealer til det pa-
geeldende delomréde veere anlagt efter bestemmelserne
i§9.

§ 12 Lokalplan og servitutter

12.1

Der opheeves ingen lokalplaner i forbindelse med endelig
vedtagelse af Lokalplan 307.

12.2

Servitut lyst den 02.09.2019 pa matrikel 9p Jystrup By,
Jystrup aflyses i forbindelse med vedtagelsen af Lokal-
plan 307.



Midlertidige retsvirkninger

Indtil lokalplanforslaget er vedtaget af byradet, mé de ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa en
made, der kan foregribe indholdet af neerveerende lokalplan. Der geelder efter lov om planleegning § 17 stk. 1 et mid-
lertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse eller eendring af anvendelsen. Den eksisterende, lovlige anvendelse af
ejendommen kan fortseette som hidtil.

Nér fristen for fremseettelse af indsigelser er udlgbet, kan der eventuelt efter lov om planleegning § 17 stk. 2 opnas
tilladelse til udnyttelse af en ejendom 1 overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra lokalplanforslagets offentliggerelse, og indtil den vedtagne lokalplan er
offentliggjort - dog ikke leengere end et &r fra tidspunktet for offentliggerelse af forslaget.

Nér fristen for fremseettelse af indsigelser er udlgbet, kan der eventuelt efter lov om planleegning § 17 stk. 2 opnas
tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med forslaget.

Retsvirkninger
Na&r en lokalplan er vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen, ifelge § 18 i lov om planleeg-
ning kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Lokalplanen indberettes til Plandata.dk. Eksisterende, lovlig anvendelse kan fortseette som hidtil.

Byradet kan i henhold til § 19 i lov om planleegning meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med princippermne i planen. Videregaende afvigelser kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

[ henhold til § 47 i lov om planleegning kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder over
ejendomme, nar ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelse af lokalplanen.

Vedtagelser

Plan- og Boligudvalget vedtog den at udseende forslag til Lokalplan 1 offentlig haring i perioden
Byradet godkendte den Lokalplan

Lokalplanen blev offentlig bekendtgjort den . hvorefter den er bindende for de ejendomme, der

ligger indenfor lokalplanomradet.
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Kortbilag 1 - Lokalplanomrade og matrikelkort
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Kortbilag 2 - Delomrader
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Kortbilag 3 - Anvendelsesplan og byggefelter
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Kortbilag 4 - Illustrationsplan
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Kortbilag 5 - Koteplan
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Bilag A - Jordfarveskalaen

Farvepalette

Nedenstéende farver og deres blanding med hvid og sort skal anvendes til farvesaetning af facader, tage, dere og vin-
duer. Se i gvrigt lokalplanens bestemmelser. Af trykketekniske arsager kan de viste farver ikke blove korrekt gengivet
pa tryk, print eller skeerm.

Braandt umbra Lys braandt umbra

Dodenkopf Lys dodenkopf

Engelskrod Lys engelskrad

Rodokker

Terra di Siena, r. Lys ra siena

Varm gra

Oxydsort (varm)
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Bilag B - Tvaersnit af boligvej
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