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Baggrund

Baggrunden for lokalplanen er byradets beslutning om at
imgdekomme et konkret gnske om at etablere et nyt byomrade
som afrunding af Holbaeks vestlige byafgraensning. Boligudbygning pa
arealet ligger endvidere i forlaengelse af intentionerne i Kommuneplan
2013 og er en opfglgning pa dialog med staten om et reduceret
udlzeg som beskrevet i boligbyggeprogrammet.

o 5 . o . 5 o

Formal

Formalet med lokalplanen er at udlaegge omradet til boligformal og
at etablere en ny grgn kile, der skaber visuel kontakt fra
Kalundborgvej til fjorden.
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Lokalplanomrédet

Lokalplanens omrade afgraenses mod nord af Nykgbingvej og
Odsherredsbanen, mod syd af Kalundborgvej og mod gst af en
eksisterende matrikelgreense mens den vestlige graense er
defineret af en skitseret afgraensende linje som afrunding af
bygraensen i sammenhaeng med eksisterende bebyggelse, og i
dialog med staten. Arealet anvendes i dag til landbrugsdrift,
herunder frugtplantage. Der er ikke eksisterende bebyggelse inden
for omradet. Omkringliggende bebyggelse udggres af traditionel
parcelhusbebyggelse mod @gst og mod syd samt enkelte
landejendomme. Mod Kalundborgvej afskaermes arealet af en
stor, hgj haekplantning, der afskaerer visuel kontakt til fjorden
gennem omradet. Terraenet falder fra Kalundborgvej i syd mod
fjorden i nord.

Afrundning mod vest,
kommuneplanrammens graense.
I landskabsplanen er omrddet beskrevet som et ikke seerligt

veerdifuldt landskab preeget af den omkringliggende bymaessige

bebyggelse og naerheden til de store infrastrukturanlaeg som
motorvej, og to jernbaner.

Eksisterende plantagedrift Lokalplanafgraensning
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Eksisterende visuelt afskeermende haek mod lokalplanomradet

Fq"'

Lokalplanomradet med fjordkig gennem eksisterende plantage

Springstrupvej
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Lokalplanens indhold

Anvendelse

Lokalplan 2.73 giver mulighed for etablering af ny bebyggelse til
boligformal i form af parcelhusbebyggelse, raekkehuse og
klyngehuse. Bebyggelsen placeres omkring en gennemgaende grgn
kile centralt i omradet, der skaber visuel kontakt fra Kalundborgvej
til fjorden - et kig, der ved eksisterende forhold er blokeret af grgn,
teet haekplantning.

Bebyggelse kan maksimalt opfgres i 8,5 m, af hensyn til den
landskabelige sammenhaeng til kystlandskabet.

Lokalplanen fastlaegger adgangsvej til de nye boliger fra
Kalundborgvej

Lokalplanomradet er beliggende i landzone, og vil efter lokalplanens
endelige vedtagelse blive overfgrt til byzo&e.
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Dispositionsskitsé med blandet teet/lav og &ben/ lav bebyggelse

Bebyggelse.

Lokalplanen disponerer bebyggelsen omkring et grgnt, feellesareal,
der streekker sig fra Kalundborgvej til Nykgbingvej. Bebyggelsen
placeres p8 en made, hvorved flest mulige boliger gives andel i den
herlighedsvaerdi, der ligger i kontakt til fjorden. Dispositionen inddeler
arealet i mindre delomrader, der kan disponeres til de forskellige
bygningstypologier, sdledes at raekkehuse placeres naermest
Kalundborgvej og klyngehuse i sammenhang med den grgnne kile,
mens parcelhusene primeaert er placeret omkring den vestlige
adgangsvej. Lokalplanen sikrer, at den nye bebyggelse holdes i
maksimalt 2 etager.

Med lokalplanen er fastsat byggelinjer langs de primaere
adgangsveje, der sikrer, at bebyggelsen vil medvirke til at skabe
rumligt veldefinerede forlgb.
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Dispositionsskitse a_Iene med 8ben/ lav bebyggelse

Veje stier og parkering

Lokalplanomradet trafikbetjenes fra Kalundborgvej, hvorfra der
etableres to nye adgangsveje henholdsvis til bebyggelse vest og gst
for den skitserede grgnne kile.

Der skal etableres interne stier i omradet fra boligbebyggelse til den
grenne kile. Omradet kobler sig pd eksisterende stier langs
Kalundborgvej.

Der skal etableres 2 p-pladser pa egen grund ved parcelhuse, samt
p-pladser svarende til mindst 1,5 plads for hver teet-lav bolig.

Det forventes, at veje i omradet bliver udlagt som private fzellesveje
i henhold til lov om private faellesveje.

|__ - max. 40m -

Regnvand

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade med
drikkevandsinteresser men ikke saerlige drikkevandsinteresser, og
der er derfor ikke fastsat restriktioner i henhold til OSD.

Veje, parkeringsarealer, adgangstorve, vendepladser og andre
kgrearealer kan enten etableres med permeabel beleegning, der
tillader nedsivning af regnvand, eller med fast belaegning, hvor
overfladevand herfra ledes til et regnvandsbassin pa arealets laveste
punkt mod nord i den grgnne fzelleskile.

Lokalplanen muligggr nedsivning af tagvand. Der kan ske en lokal
handtering af regnvand inden for lokalplanomradet - enten ved
overfladestrgmning til grgfter, eller ved nedsivning til faskine. Ved
udledning til grgfter skal der ske en rensning og neddrosling af
vandet, fgr det ledes til eksisterende vandlgb og sger.
Lokalplanen muligggr, at der etableres et regnvandsbassin i den
grgnne kiles laveste punkt mod nord. Det skal tilstraebes, at
regnvandsbassin etableres med karakter af en sg, med rekreativ
vaerdi for boligomradet.
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Borgerinddragelse

Forslag til kommuneplantillaeg nr. 17 og lokalplanforslag nr. 2.73 var

udsendt i offentlig hgring fra den 14. 09. 2Q15 til den 09. 11. 2015.
De indkomne hgringssvar, som indgik i byradets endelige

behandling af sagen, inklusiv administrativ behandling heraf, kan
ses her: Skema med behandling af indsigelser.pdf

Der blev afholdt borgermgde i offentlighedsperioden pd

Holbaek Bibliotek, den 6.10.2015.

Forud for udarbejdelsen af Lokalplanforslag 2.73, var der fra d.

24.03.2015 til d. 20.04.2015 fremlagt et debatoplaeg i relation til det
tilhgrende Kommuneplantillaeg nr. 17 for boligudbygning i Holbaek
vest, hvor borgere, interesseorganisationer, foreninger, myndigheder
og interesserede har haft mulighed for at fremsazette forslag og ideer til
planleegningen.

I fordebatten blev der indsendt to hgringssvar.

Hgringssvarene omhandlede i det vaesentligste bemaerkninger om at

sikre grgnt feellesareal med mulighed for kig til fjorden, samt forslag
om at samle ny bebyggelse i grupper.

Endvidere har arealet veeret fremlagt som et areal til ny
boligbebyggelse i forbindelse med udarbejdelsen af Kommuneplan
2013. Ved den endelige vedtagelse af KP 2013 blev rammeomradet
taget ud, og reduceret betragteligt i omfang, til den nuvaerende
afgreensning.

Statslig og regional planlegning

Anden planlegning

Statslige interesser i kommuneplanlagningen

I "oversigt over statslige interesser i kommuneplanlaegningen 2013"
er det bl.a. fastlagt, at placering af ny bebyggelse inden for
kystnaerhedszonen skal ske i henhold til planlovens § 5a og 5b.

Der er derfor i forbindelse med udarbejdelse af naerveerende
planlaegning saerskilt redegjort for forhold i relation til
kystnaerhedszonen jf. nedenstdende.

Det er vurderet, at lokalplanforslaget er i overensstemmelse med
statslig planlaagning.

Kystnaerhedszone

Planen er omfattet af bestemmelserne for planlaegning i
kystnaerhedszonen, som fremgar af Planlovens § 5a og § 5 b:

"For planlaegningen i kystnaerhedszonen gaelder, (...) at der kun ma
inddrages nye arealer i byzone og planlaegges for anlaeg i landzone,
safremt der er en szerlig planleegningsmaessig eller funktionel
begrundelse for kystnzer lokalisering."

I redeggrelsen til lokalplanforslag for bebyggelse og anlaeg i
kystneerhedszonen skal der endvidere i henhold til Planlovens § 16,
stk. 3 oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og der
skal ved bygningshgjder over 8,5 m anfgres en begrundelse for den
stgrre hgjde. Herudover skal redeggrelsen omfatte eventuelle andre
forhold, der er vaesentlige for varetagelsen af natur og
friluftsmaessige interesser.

Planleegningsmaessig og funktionel begrundelse for den kystnzre lokalisering

Rishgjgardarealet er beliggende inden for kystnaerhedszonen.
Omradet opleves imidlertid som bade fysisk og landskabeligt adskilt
fra kysten af den markante Odsherredbane og Nykgbingvejen. Afgreensning af k
Omradet er klart defiperet af de omkringliggende veje og banen og lokalplanomr.

en udbygning af omradet med boliger vil virke som en naturlig

NG S

ommuneplanramme og
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afrunding af Holbzek by. Med den foretagne afgraensning af
arealudlaegget er arealerne nord for Nykgbingvej - som ligger helt
ned til fjorden - undtaget fra afgraensning til byudviklingsomrade. Da
kystlinjen ved Rishgjgard bugter sig mod nord langs Holbaek Fjord
vurderes, at det reducerede arealudlaeg efterlever hovedprincippet
om fortrinsvis placering bag eksisterende bebyggelse.

Udlzeg af areal til boligformal er en udmgntning af
boligbyggeprogrammet i medfgr af Kommuneplan 2013. I
boligbyggeprogrammet blev foretaget arealudtag i en raekke mindre
bysamfund med henblik p& en omfordeling til hovedbyen Holbaek by,
i overensstemmelse med malszetninger i Udviklingsstrategien og
anbefalinger i overordnet regional og statslig planlaegning. I svel
Sjeellandsprojektet som i Landsplanredeggrelsen peges pd placering
af byvaekst i byer, hvor den trafikale infrastruktur, herunder kollektiv
trafik, understgtter transportbehovet bedst muligt. I henhold til
Udviklingsstrategien er det en malsaetning at ca. 50 % af
boligtilvaeksten skal placeres i Holbaek by. I boligbyggeprogrammet
er indskrevet forudsaetning om, at de oprindeligt tiltaenkte 300
boliger i medfer af 1. etape ved det fgrste arealudlaeg fastholdes
som en udbygningsmulighed, delvis ved en mindre udbygning ved
Rishgjgard.

Omfordelingen af arealudlaeg til boligformé’ll fra de mindre byer til
Holbaek var bl.a. forbeholdt boligudbygning i byens vestlige del, da
boligudbygningsmulighederne i den vestlige del af Holbaek by er ved
at vaere opbrugt. Udlzeg af ny boligbebyggelse i Holbaek vest vil
medvirke til at skabe en naturlig balance i boligudbygningen mellem
gst og vest. Gennem en arraekke er sket en langt stgrre
boligudbygning med 8ben lav bebyggelse i byens gstlige del, med
deraf fglgende risiko for skaevvridning af byens vaekst og
befolkningssammensaetning.

En udbygning i Holbaek vest vil yderligere kunne understgtte allerede
foretagne investeringer i servicestruktur og infrastruktur. Der er
eksisterende ledig kapacitet pd Isefjordsskolen i Holbaek vest,
svarende til et helt spor pd alle klassetrin. Tilsvarende er der ingen
ledig kapacitet i den gstlige del af byen. Placering af ny byudvikling i
den vestlige del af byen vil derfor medvirke til at understgtte og
bedre udnytte eksisterende ressourcer pa dette omrade.

Der er i den foregdende planperiode sket en udbygning af
infrastrukturen i den vestlige del af byen, som ny byudvikling vil
kunne drage fordel af, ved placering pa Rishgjgards arealer. En
tilsvarende udbygning er ikke sket i Holbaek @st. Ny byudvikling i
Holbaek vest vil medvirke til at understgtte mulighederne for
etablering af en ny station i den vestlige del af byen, i forlaengelse af
Trafikstyrelsens rapport omkring stationsstrukturen i Danmark.

Der er endvidere foretaget en vurdering af egnede alternative arealer
til ny byudvikling ved Holbaek by, end arealerne ved Rishgjgard.
Arealreserverne syd for byen ligger enten inden for "de grgnne kiler",
eller i sammenhang med den overordnede disposition af arealer til
erhvervsformal - i baeltet mellem Omfartsvej og motorvej. De
foresldede arealudlzeg i den gstlige del af byen, synes ved naesten
samtlige sammenligningspunkter ikke at udggre et bedre egnet
alternativ, eksempelvis peger Landskabsplanens anbefalinger p3, at
omradet ved Holbaek vest ('Rishgjgdrd') er mindre sarbart for
byudvikling end de alternativt afsggte udviklingsomrader mod gst.
For at anskueligggre hvor der er mulighed for at placere nye
byudviklingsomrader i Holbaek by, er der udarbejdet en raekke
kortbilag, som viser de vaesentligste planmaessige bindinger, der har
betydning for placeringen af nye arealudlaeg. P& nedenstaende kort
er bindingerne lagt ovenpa hinanden. Som det ses, er arealerne syd
for byen omfattet af bindinger i form af Omrader til szerlige
drikkevandsinteresser og vandindvinding. Derudover ligger fredninger
af Holbaek Feelled, Wegenersminde og omkring Tveje Merlgse.
Endelig er arealerne mellem allerede eksisterende
kommuneplanlagte og bebyggede arealer i vid udstraekning udlagt til
rekreative formal i de grenne kileforbindelser.

p St

Afgraensning af lokalplanomrade
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Visuel pavirkning af omgivelserne inden for kystnarhedszonen

Der er udarbejdet visualiseringer af ny bebyggelses indvirkning pa
kystlandskabet, ved realisering af bebyggelse i medfgr af lokalplan
2.73 og tilhgrende Kommuneplantillaeg nr. 17. Planlaegningen
fastsaetter krav om en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m, og holder
sig sdledes inden for den i planlovens § 16, stk. 3 angivne hgjde. Det
vurderes, at arealudlaegget efterlever hovedprincippet om fortrinsvis
placering bag eksisterende bebyggelse. Ny bebyggelse vil dog kunne
ses fra den inderste vestlige del af inderfjorden, og der er derfor
udarbejdet visualiseringer med seerligt fokus p8 belysning heraf. Det
vurderes, at den visuelle pavirkning af kystlandskabet er af
begraenset, lokalt omfang og ikke aendrer vaesentligt ved
helhedsoplevelsen af det samlede kystlandskab.

Eksisterende forhold, set fra Tuse Naesvej

Visualisering efter lokalplanudbygning
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Visualisering af fuld udbygning inden for kommuneplanrammen, set
fra Tuse Naesvej

Natura 2000 og habitatdirektivets bilag IV arter

I henhold til geeldende "Bekendtggrelse om udpegning og
administration af internationale naturbeskyttelsesomrader samt
beskyttelse af visse arter"”, skal der foretages en vurdering af, om
planforslaget kan p%virke et Natura 2000 omrade samt beskyttede
arter pd habitatdirektivets bilag IV.

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at lokalplanen ikke i sig selv,
eller i forbindelse med andre planer og projekter, kan pavirke et
Natura 2000-omrade vaesentligt.

Det vurderes ikke, at planen vil pdvirke et internationalt
beskyttelsesomrade vaesentligt (EF-fuglebeskyttelsesomrade, EF-
habitatomrade eller Ramsar omrade).

Planforslaget vurderes ikke at ville ikke medfgre
beskadigelse/gdelaeggelse af plantearter eller yngle- eller
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets
bilag V.

Kommuneplanen fastlaegger retningslinjer for vaerdifulde
naturomrader og potentielle naturomrader. Planomrddet er dog ikke
registreret som dette. P& den baggrund vurderes det, at
planforslagene ikke vil medfgre en negativ pavirkning af dyreliv.
Desuden anvendes lokalplanomradet i dag til landbrugsformal. P8
den baggrund vurderes det, at planforslagene ikke vil medfgre en
vaesentlig pavirkning af planteliv i omradet.

Den regionale udviklingsstrategi

Indplacering af ny boligbebyggelse pa dette areal vurderes at ligge i
naturlig forleengelse af den regionale udviklingsstrategi.

Region Sjzellands udviklingsstrategi indeholder helt overordnede
gnsker og malszetninger for regionens fremtid. Regionen har
medvirket i arbejdet omkring "Strukturbillede 2030", og var
tovholder pa det opfglgende arbejde i forlaengelse af
Sjeellandsprojektet. Malet med "Sjeellandsprojektet / strukturbillede
2030" er, at principperne heri kan genfindes og implementeres i
kommuneplanarbejdet. Den primaere malsaetning heri er, at
lokalisering af fremtidig byvaekst primaert skal ske i tilknytning til de
stgrre stationsbyer, for opnaelse af byvaekst og vaekst i
arbejdspladser samt reduktioner i transportbehov og miljggener.
Arealudlzeg i medfgr af Forslag til Kommuneplan 2013 samt
Kommuneplantillaeg nr. 17 hertil er i vid udstraekning netop udtryk
for, at arealudlaeg placeres i tilknytning til god overordnet
infrastruktur i kommunens stgrste og naeststgrste byer, mens der
sker et arealudtag og en omfordeling fra nogle af de mindre byer.

Kommuneplan 2013-2025

Kommuneplan 2013-2025
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Med udviklingsstrategien har byradet prioriteret vaekst i Holbaek by
og i de to naeststgrste byer. Denne prioritering udmgntes ved, at der
i Holbaek by skal udlaegges nyt byudviklingsareal til boligbyggeri. Efter
dialog med staten er det aftalt, at der skal gennemfgres opfglgende
kommuneplanlaegning for et reduceret delareal som udtryk for
byafrunding.

Der er derfor udarbejdet Kommuneplantillaeg nr. 17 til Kommuneplan
2013. Kommuneplantilleegget muligger en boligudbygning bestdende
af 8ben/ lav og teet/lav boliger med en maksimal bygningshgjde pa
8,5 m, med krav om etablering af en grgn kile, der straekker sig fra
Kalundborgvej mod fjorden gennem omradet.

Lokalplanen er herefter i overensstemmelse med

kommuneplanlaegningen.

Eksisterende lokalplaner

Arealet er ikke omfattet af eksisterende lokalplan.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Planlaegningen vurderes ikke at pavirke nabokommuner.

ossmsssrsssesns

Diverse udpegninger

Den sydlige del af lokalplanomradet ligger indenfor
beskyttelsesomradet til Vestervangen Vandvaerks to
indvindingsboringer. Beskyttelsesomradet er fastlagt i vandvaerkets
indvindingstilladelser og er udlagt i en buffer pd 300 meter omkring
vandvaerkets boringer. Inden for beskyttelsesomradet ma der ikke
etableres nedsivningsanlaeg for husspildevand og processpildevand
uden szerlig godkendelse. Der er derudover ikke inden for omradet
saerlige udpegninger, der skal tages hensyn til ved realisering af
planen. Omradet er udpeget som omrdde med
drikkevandsinteresser, men ikke som omrade med seerlige
drikkevandsinteresser, og arealet er derfor ikke omfattet af OSD-
retningslinjer.

Der er ikke inden for omradet udpeget § 3 arealer, fortidsminder,
bevaringsvaerdige bygninger, kirkeomgivelser eller kirkebyggelinjer.
Mod Kalundborgvej ligger en eksisterende tinglyst vejbyggelinje, der
respekteres ved plandispositionen.
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Trafikforhold

Lokalplanomradet trafikbetjenes fra Kalundborgvej, hvorfra der
etableres to nye adgangsveje henholdsvis til bebyggelse vest og gst
for den skitserede grgnne kile.

Der skal etableres interne stier i omradet fra boligbebyggelse til den
grenne kile. Omradet kobler sig pa eksisterende stier langs
Kalundborgvej.

Der skal etableres 2 p-pladser pa egen grund ved parcelhuse, samt
p-pladser svarende til mindst 1,5 plads for hver teet-lav bolig.

Det forventes, at veje i omradet bliver udlagt som private fzellesveje
i henhold til lov om private feellesveje.

=

> s
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Offentlig service

Omréadet ligger umiddelbart op til eksisterende
dagligvarebutiksforsyning pa Kalundborgvej og inden for kort afstand
til bymidtens butiksliv.

Der er kollektiv trafikbetjening p& Kalundborgvej og stoppested ved
Stenhus for jernbanen, samt Holbaek Station inden for cykelafstand.
Arealet er beliggende inden for den eksisterende afgraensning af Tuse
Skoledistrikt. Det forventes, at denne afgraensning aendres, ]
omradet fremadrettet vil hgre under Isefjordsskolens distrikt. Der er
i Holbaek Kommune frit skolevalg og pasningsgaranti, lses evt mere
herom p& kommunens hjemmeside: www.holbaek.dk

Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omradet, dvs. de har
ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit vaelges
elleverandgr. Elleverandgrselskabet er det selskab, der salger el til
slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omrédet ligger uden for kollektivt varmeforsyningsomrade. Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal
Bygningsopvarmning skal ske i henhold til den enhver tid gseldende byrddet dispensere fra en lokalplans
varmeplan for Holbaek Kommune. Ved udarbejdelsestidspunkt for bestemmelser om tilslutning til et
lokalplanen er ny varmeforsyningsplan for Holbaek By under kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
udarbejdelse. Holbaek By har hidtil veeret kollektivt varmeforsynet betingelse for ibrugtagning af ny

med naturgas, men da naturgasforsyningen er under udfasning, og bebyggelse, ndr bebyggelsen opfores
da det endnu er uafklaret hvilken fremadrettet varmeforsyning byen som lavenergibebyggelse. Ved

skal have, palaegges ikke tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning. lavenergibebyggelse forstds bebyggelse,
Opvarmning kan ske ved individuel opvarmning eller der kan der p& tidspunktet for ansggningen om
etableres faelles varmeforsyning for den samlede bebyggelse, byggetilladelsen opfylder de
eksempelvis i form af blokvarmeanlaeg, evt. jordvarmeanlaeg, energirammer for energibygninger, der er
brineanlzeg eller lignende. fastsat i bygningsreglementet.
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Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Tuse vandvaerk, og ny bebyggelse
forudseetter tilslutning til ovennsevnte vandveerk.

Regn- og spildevand

Lokalplanomradet er ikke omfattet af spildevandsplan 2018 for Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
Holbaek Kommune, og der skal derfor udarbejdes et tillzeg til projekterende til at kontakte de
spildevandsplanen. Lokalplanen skal vaere i overensstemmelse med respektive forsyningsvirksomheder og
den til enhver tid geeldende spildevandsplan. myndigheder tidligt i projekteringsfasen
Det forventes, at overfladevand fra tage kan nedsives og at med henblik p& koordinering, r&d og

overfladevand fra vejarealer, parkeringsarealer og andre kgrearealer  vejledning.
enten kan ledes til kloak (regnvandsledning) eller ledes til

regnvandsbassin og nedsives efter forngden rensning, alternativt

udfgres med permeable belaegninger for nedsivning.

Hvis overfladevand fra vejarealer hdndteres lokalt inden for omradet

skal etableres et regnvandsbassin i den nordlige ende af det feelles

grgnne omrade.

Nedsivningsanlaeg skal udformes og placeres sdledes, at det tilledte
vand kan ledes vaek uden ulempe for terraen, installationer,
bygninger og naboer. Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos
Holbzek Kommune.

Spildevandsanlaegget skal etableres pa privat anledning. Det
forventes, at det udfgrte kloakanlaeg overtages af Holbaek Forsyning
pa visse vilkar. Tilslutning og overtagelse skal betragtes som et hele i
forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen.

Den sydlige del af lokalplanomradet ligger indenfor
beskyttelsesomradet til Vestervangen Vandvaerks to
indvindingsboringer. Beskyttelsesomradet er fastlagt i vandvaerkets
indvindingstilladelser og er udlagt i en buffer pd 300 meter omkring
vandvaerkets boringer. Inden for beskyttelsesomradet ma der ikke
etableres nedsivningsanlzeg for husspildevand og processpildevand
uden szerlig godkendelse.

Inden kloakanlaegget udfgres skal der veere truffet en aftale mellem
Holbaek Forsyning og den, der lader anlaegget udfgre, om den
gkonomiske afregning i forbindelse med Holbaek Forsyning's
overtagelse af anlaegget. Herunder skal der traeffes aftale om
kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anlseggets vaerdi.
Der skal yderligere treeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget,
fgr eventuel overtagelse kan finde sted.

Der skal sgges om byggetilladelse/aflgbstilladelse hos Holbaek
Kommune.

Tilladelse til tilslutning til offentlig faelleskloak skal sgges hos Holbaek
Kommune.

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af
husholdningsaffald" for Holbeek Kommune.

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende fzelles
signalanleeg.
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Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling
opstiller en raekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling
gennem en nedsaettelse af miljgbelastningen og bevarelse af
biodiversiteten.

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet, at alle lokalplanforslag
for nye boligomrader s8 vidt muligt skal stille krav om handtering af
regnvand lokalt inden for omradet.

Planen er desuden vurderet i forhold til en reekke
baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlegning

Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne,
hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i forbindelse
med opvarmning og lysindfald.

Opfgrelse af ny bolighebyggelse skal ske i overensstemmelse med
de til enhver tid geeldende krav i henhold til bygningsreglementet,
hvorved det sikres, at ressourceforbruget ved ny bebyggelse lever
op til geeldende lovgivningsmaessige krav.

s,
-

Transport

Lokalplanomradet ligger i teet tilknytning til kollektiv transport i form
af busbetjening pa Kalundborgvej samt i naerhed til jernbanestop ved
Stenhus og inden for cykelafstand til Holbaek Station.
Lokalplanomradet kobler sig til eksisterende cykelstier pa
Kalundborgvej sdvel ind mod Holbaek Bymidte som til Tuse.

W //J/’VW// ///’/f //’/’ﬂ/’/” f//” /W// /ﬁ’/f //’ﬁ/’/” ///”/J//’/f///” /ﬁ’//” //’ﬁ/’/” ///”//ﬁ’/f///’/’f ///f/ //’/’Vﬁ

Ressourcer og miljo

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling
Lokalplanen giver mulighed for at etablere fx regnvandssg.
Lokalplanen giver mulighed for anvendelse af permeable belaegninger
med mulighed for nedsivning.

s,
- . U . 96&G@696 . B9@&@69&@—
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Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebzerer, at den centrale del af omradet udlzegges
som feelles grgnt friareal. Der etableres offentlig adgang gennem
omradet, der ligger med udsigt til Holbaek Fjord. Lokalplanen
indebzerer, at min. 20 % af omrddet udleegges som gregnt friareal.
Det vurderes, at der ikke er behov for udarbejdelse af en egentlig
sundhedsrapport eller iveerksaette saerlige foranstaltninger for at
fremme sundhed inden for lokalplanomradet.

Miljo

i e W/,////f///// ]
T

15/23



Staj

I henhold til stgjkort fra RIIS Akustik vurderes der ikke at vaere en
stgjbelastning fra jernbanen, der medfgrer behov for afskaermende
foranstaltninger herimod.

Tilsvarende vurderes trafikstgj fra Nykgbingvej ikke at indebaere
behov for afskaermning mens vejstgj fra Kalundborgvej i
enkeltpunkter potentielt kan afstedkomme afskaermningsbehov for
udeareal mod vej for enkelte af de naermeste ejendomme. Der er i
lokalplanen derfor fastsat bestemmelse om, at der mod vej kan
opfgres stgjhegn til sikring af overholdelse af maksimale anbefalede
greenseveerdier for stgj.

OBS. Se evt. Miljgministeriets
publikationer "Stgj fra Veje” - vejledning
nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra
virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,
"Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner”
- vejledning nr. 4, 2006, samt
vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og
jernbanestgj (nr. 1/1997).

Jordforurening

Der er ikke inden for omradet registreret eller kortlagt
jordforurening.

Hvis der efterfglgende ved grave- og
anlaegsarbejdet konstateres
jordforurening, skal arbejdet indstilles og
kan farst genoptages nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Baeredygtighed, Holbeek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os pa tif. 72
36 36 36. Endret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kreeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fortidsminder inden for lokalplanomradet.

Der er registreret et enkeltfund inden for lokalplanomradet, ved den
vestlige afgraensning af omradet. Der kan fremkomme yderligere
fund inden for lokalplanomradet, f.eks. i forbindelse med

byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for

hvis regning et jordarbejde skal udfgres pa landjorden, forud for
igangsaetning af arbejdet anmode Museum Vestsjzelland om en
udtalelse. Safremt der i forbindelse med grave- og anlaegsarbejder
konstateres fund af fortidsminder, skal den del af arbejdet, der
bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum
Vestsjeelland, jf. museumslovens § 27.

Miljovurdering

Der blev foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
p§virkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer (Lov nr. 939 af 03. juli 2013). Miljgscreeningen er
offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lovens § 3, stk. 1, nr. 3 skal der udarbejdes en miljgvurdering,
nar der tilvejebringes planer, som giver mulighed for
anlaegsprojekter, der kan f en vaesentlig indvirkning p& miljget.
Lokalplanforslaget vurderedes p& baggrund af en screening ikke at
kunne fa en vaesentlig indvirkning p& miljget og vurderedes derfor
ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

Planomradet udelukkende vurderes at vedrgre et mindre omrade pa
lokalt plan, som udggr byafrunding af byens vestlige afgraensning

Lokalplanforslagets bestemmelser sikrer, at bebyggelsens hgjde
ikke overstiger 8,5 m.

Der er udfgrt visualiseringer af de visuelle pavirkninger af
kystnaerhedszonen, der vurderes at indebaere en begranset
indvirkning.

At den med planerne muliggjorte udbygning ikke indebaerer
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vaesentlige andringer i de eksisterende trafikale forhold
Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort
sammen med planforslaget.

Servitutter

Nedenstdende servitutter aflyses ikke af lokalplanen.
Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i
ngdvendigt omfang.

Folgende servitutter er lyst p& matr.nr. 1a, Allerup By, Tuse
Dokument lyst den 23.06.1930 - 1154-21

Dok om forsynings-/aflgbsledninger m.v.

Dokument lyst den 10.08.1932 - 1391-21
Servitut om bebyggelse, benyttelse m.v.
Dokument lyst den 09.08.1935 - 911017-21
Dok om byggelinjer m.v.

Dokument lyst den 04.05.1951 - 572-21
Dok om oversigt m.v.

Dokument lyst den 04.10.1961 - 7014-21
Dok om adgangsbegraensning m.v.

Dokument lyst den 01.07.1970 - 8262-21
Dok om byggelinjer m.v.

Dokument lyst den 10.02.1976, - 3938-21
Dok om byggelinjer m.v.

Dokument lyst den 17.08.1989, - 14333-21
Dok om forsynings-/ aflgbsledninger m.v.

Dokument lyst den 29.04.1993, - 6392-21

Dok om forbud mod salg mv. Prioritet forud for pantegzeld.
Samhgrighedserklaering

Pataleberettiget er Jordbrugskommissionen, der skal sgges om at fa
servitutten aflyst indenfor lokalplanomradet i forbindelse med
udstykning af lokalplanomradet.

Dokument lyst den 04.08.1994, - 28878-21
Dok om forsynings-/ aflgbsledninger m.v.

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Opheaevelse af landbrugspligt

Arealet er udlagt til landbrugsformal og denne forudsaettes ophaevet,
for at den i lokalplanen beskrevne anvendelse kan realiseres efter
Landbrugslovens § 7.

Lokalplanens gennemforelse

Arealet er privatejet. Realisering af den med planen muliggjorte
bebyggelse sker sdledes p& foranledning af privat udvikler.
Udformning og anlaeg af forsyningsledninger, trafikanlaeg m.v. skal
ske efter aftale med de respektive myndigheder herom, jf. de
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saerskilte afsnit. Udvikler afholder udgifter til falgeanlaeg i forbindelse
med etablering af vejoverkgrsler m.v.

2.73 Rishgjgard
Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013 om planleegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fglgende
bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal
Lokalplanens formal er:
1.1 At udlaegge areal til boligformal.
1.2 At sikre, at der skabes en grgn kile gennem omradet fra Kalundborgvej og ud mod Holbaek Fjord med et kig mod vandet.
1.3 At sikre, at der skabes et harmonisk og sammenhaengende boligomrade.
§ 2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanomrddet omfatter del af matr. 1a og del af matr. 2c, Allerup By, Tuse, Holbaek Kommune. Se kortbilag 4.

2.2 Lokalplanomrédet er oprindeligt beliggende i landzone. Med offentligggrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan overfgres arealet
vist pa kortbilag 4 til byzone.

8 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet udlaegges til boligformal i form af aben-lav (parceludstykning) og/eller taet-lav bebyggelse (klyngehuse eller
raekkehuse).

3.2 Der kan opfgres feelleshuse i forbindelse med bolig-bebyggelserne.

3.3 Lokalplanomradet er opdelt i delomrdderne A, B, C og D som vist p& kortbilag 5a og 5b.
For delomrdde A gzlder:

3.4 Delomrddet ma kun anvendes til 8ben-lav bebyggelse (heldrsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende vejarealer og
parkering.

For delomrdde B geelder:

3.5 Delomrddet md anvendes til 8ben-lav bebyggelse (heldrsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende vejarealer og parkering
eller til taet-lav bebyggelse i form af reekkehuse med tilhgrende feellesarealer, vejarealer og parkering. Der er mulighed for
opfgrelse af et faelleshus i forbindelse med raekkehusbebyggelsen.

For delomrade C gzlder:

3.6 Delomrddet ma anvendes til 8ben-lav bebyggelse (heldrsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende vejarealer og parkering
eller til teet-lav bebyggelse i form af klyngehuse med tilhgrende vejarealer og parkering. Der er mulighed for opfgrelse af et
faelleshus i forbindelse med klyngehus-bebyggelsen.

For delomrade D gaelder:

3.7 Delomrddet m& anvendes til 8ben-lav bebyggelse (heldrsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende vejarealer og parkering
eller til teet-lav bebyggelse i form af keedehuse med tilhgrende vejarealer og parkering. Der er mulighed for opfgrelse af et
faelleshus i forbindelse med kaedehus-bebyggelsen.

8 4 Udstykninger
Generelt

4.1 Udstykninger skal ske efter en samlet plan, som sikrer, at der friholdes et areal p& min. 20 % af lokalplanomradet til grenne
feellesarealer. Planen skal sikre, at der i det grgnne fzellesareal indgdr en nord-syd gdende grgn kile, som muligger udsyn i retning
mod Holbaek Fjord fra Kalundborgvej. Den grgnne kile kan principielt udformes som vist pa kortbilag 3a og 3b.

Aben-lav bebyggelse (gzldende for delomréde A pa kortbilag 5a - samt gzeldende for delomréde A, B, C og D pa
kortbilag 5b)

4.2 For udstykninger til dben-lav bebyggelse (parceller) geelder: Udstykninger skal veere pé’l min. 700 m2, Delomradet skal i princippet
udstykkes som vist pd hhv. kortbilag 5a og 5b.

Rakkehus bebyggelse (galdende for delomrdde B pa kortbilag 5a)

18/23



4.3 For udstykninger til taet-lav bebyggelse, som raekkehuse gaelder: Udstykninger skal vaere p& min. 200 m2, og max. 500 m2,
Delomradet skal i princippet udstykkes som vist pa kortbilag 5a.

Kaedehus bebyggelse (geeldende for delomrdde C og D pa kortbilag 5a)

4.4 For udstykninger til taet-lav bebyggelse, som kaedehuse geelder: Udstykninger skal vaere pd min. 200 m2, og max. 500 m2,
Delomraderne skal i princippet udstykkes som vist pa kortbilag 5a.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Andel i selvstaendigt matrikulerede fzelles friarealer (gronne omrader samt adgangstorve og vendepladser) kan ikke medregnes
ved beregning af bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom.

For dben-lav bebyggelse (parceludstykning) geelder:

5.2 Ny bebyggelse ma opfores i 1, 12 eller 2 etager foruden eventuel kaelder.
5.3 Der mé anlaegges tagterrasser, dog kun beliggende over de dele af huset, som er i én etage.
5.4 Bebyggelsesprocent m& maksimalt udggre 30 for den enkelte matrikel.

5.5 Ny bebyggelse skal placeres i byggelinie 5 m fra vejskel, som vist pa kortbilag 5a og 5b. Ved hjgrneparceller, som pa 2 sider
graenser op til veje ma ny bebyggelse placeres enten i byggelinie mod stikvejen eller i byggelinie mod fordelingsvejen. Ny
bebyggelse ma ikke placeres naermere vej end 5 m til nogen af vejsiderne.

Ny bebyggelse skal placeres min. 2,5 m fra naboskel dog undtaget mindre bygninger sdsom skure, garager, carporte, som ma
placeres naermere naboskel end 2,5 m.

Mindre bygninger sdsom skure, garager, carporte mv. ma ikke placeres naermere vejskel end 5 m, men pakraeves ikke placeret
i byggelinje.

5.6 Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagfalde ma vaere hgjere end 8,5 m over terraen.

For teet-lav bebyggelse (reekkehuse og kaedehuse) gezelder:

5.8 Ny bebyggelse ma opfares i 1, 12 eller 2 etager foruden eventuel kaelder.

5.9 Der méd anlaegges tagterrasser, dog kun beliggende over de dele af huset, som er i én etage.

5.10 Bebyggelsesprocent m& maksimalt udggre 60 for den enkelte matrikel.

5.11 Ny bebyggelse skal placeres efter principperne vist pa kortbilag 3a.

5.12 Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagfalde m& veere hgjere end 8,5 m over terraen.0000000
8§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraden

Generelt:

6.1 Boligernes tage skal udfgres med en taghaeldning p@ mellem 0 og 50 grader. Alle tage skal fremstd som sorte, rgde, gule eller
grd tage. Ved flade tage kan der dog etableres grgnne tage (vegetationstage) eller hvide tage (hvid tagpap).

6.2 Tagbekleedninger kan udfgres i tegl, betontagsten, skifer, tagpap, zink eller vegetationstage.

6.3 Facader skal udfgres i, eller bekleedes med tegl, trae, skifer, eller beton. Mindre dele kan udfgres i andre materialer sasom zink,
metal, kompositmateriale o. lign.

6.4 Huse i tree ma ikke udfgres som bjeelkehuse.
6.5 Beton- eller teglfacader kan fremstd som blank mur eller pudset, filset, vandskuret ell. lign.

6.6 P3 bygningens facader m& kun anvendes blandinger af sort og hvid eller jordfarver og disses blanding med sort og hvid.
Vinterhaver, udestuer, udhuse, garager, carporte og lignende mindre bygninger ma udfgres i andre materialer end boligernes.

6.7 Materialer pa tage ma ikke vaere reflekterende. Glanstal for materialer, der anvendes til tag og facader m& maksimalt vaere 20.

6.8 Anlaeg til indvinding af solenergi skal udfgres som en integreret del af bygningens arkitektur sdledes at synlige fritstdende
konstruktioner undgds. Solpanelerne skal falge tagfladen i haeldning. Alternativt kan solcellerne placeres som skra paneler pd
fladt tag. I givet fald skal panelerne skaermes bag brystning eller hgj tagkant. Glanstal for solceller m& maksimalt vaere 30.

6.9  Skiltning og reklamering p& en ejendom ma kun finde sted i forbindelse med de erhverv, der i henhold til byggelovgivningen kan
drives fra egen bolig. Skiltet m& alene omfatte firmanavn og bomaerke og hgjst have en udstraekning pa 0,3 m2. Skiltet ma
ikke vaere bevaegeligt eller vaere selvlysende (oplyst indefra) og skal placeres pa bygningens facade.
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6.10 Parabolantenner skal placeres under bygningens gverste tagkant, og ma ikke vaere synlige fra offentlig vej.

For taet-lav bebyggelse som raekkehuse gaelder derudover:

6.11 Bebyggelsen skal opfares som én samlet bebyggelse med et ensartet arkitektonisk udtryk. Der skal vaere overensstemmelse
mellem de forskellige bygningsblokke i forhold til udvendige farver og materialer.

For taet-lav bebyggelse som klyngehuse gaelder derudover:

6.12 Inden for hvert delomrdde skal bebyggelsen skal opfares som én samlet bebyggelse med et ensartet arkitektonisk udtryk. Der
skal vaere overensstemmelse mellem de forskellige klyngehuse i forhold til udvendige farver og materialer.

8§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold

7.1 Vejadgang til omradet skal ske fra Kalundborgvej, som vist pd lokalplankort, kortbilag 5a og 5b. Der skal som vist pa kortet
etableres to vejadgange.

7.2 Veje og stier udlaegges i princippet som vist pa kortbilag. For delomrdde B, C og D udlaegges veje alt efter hvilken
bebyggelsesform, der veelges for hvert enkelt delomrade, se kortbilag 5a og 5b.

7.3 Boligveje udlaegges i 8,5 meters bredde med 5,5 m kgrebane og 1,5 m bredt fortov i hver side.

7.4  Kgrebanen skal udformes med en tydelig og trafiksikker afgraensning mod fortovene, f.eks. i form af kantsten eller band af
granit eller betonsten.

7.5 Der skal udfgres fartdeempende foranstaltninger, som vist pd kortbilag 5a og 5b.

7.6 Der skal udfgres vendepladser for enden af blinde veje. Vendepladserne skal gives en stgrrelse, som sikrer at renovationsbiler
kan vende, og kan f.eks. udformes som hammerhoved-vendepladser som vist p& kortbilag 5a og 5b.

7.7 Der skal udleegges parkering svarende til 2 pladser pr. bolig for dben-lav bebyggelse (parceludstykning) og 2 p-pladser pr. bolig
for keedehusbebyggelse, samt 12 plads pr. bolig for teet-lav bebyggelse (raekkehuse).

7.8 Parkeringspladser ved parceludstykning skal etableres inden for de udstykkede matrikler.

7.9 Veje fortove, vendepladser og parkeringsarealer, som ikke er p& privat grund skal udferes i overensstemmelse med
principperne for lokal afledning af regnvand (LAR). S&fremt der anvendes befaestelse med asfalt eller anden ikke-permeabel
belaegning skal overfladevand fra disse arealer ledes til regnvandsbassin via regnvandsledning. Alternativt kan vejarealerne mv.
udfgres med faste permeable beleegninger som er szerligt udformet til at kunne draene for overfladevand ved kraftige regnskyl,
og som samtidigt kan holde til belastningen fra den forekommende trafik.

7.10 Der skal etableres belysning langs vejene. Belysningen skal udformes med en nedadrettet lyskilde, som maksimalt ma vaere
placeret 4 meter over terraen. Belysningskilden ma ikke virke bleendende.

7.11 Stier, der er udlagt i de feelles grgnne friarealer (se kortbilag 5a og 5b) skal udlaegges i 2-3 meters bredde.

7.12 Veje gives status af private fellesveje.
Vejprojekt incl. overkarsler skal godkendes af vejmyndigheden. Holbeek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at
kontakte Teknik og Miljo tidligt i projekteringsfasen med henblik p&§ koordinering, réd og vejledning.

§ 8 Bvrige ubebyggede omrader
8.1 For at sikre udsigten mod nord til Holbaek Fjord mé& der ikke plantes traeer pd de faelles gronne friarealer.

8.2 Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og m& ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering udover hvad der normalt
hgrer til i et boligomrade. Henstilling og parkering af koretgjer over 3.500 kg samt opstilling af fritidsbade, ikke-indregistrerede
koretgjer, campingvogne og lignende ma ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

For &ben-lav bebyggelse (parceludstykning) gaelder:

8.3 Haekke mod &bne arealer og veje skal plantes min. 30 cm fra skel, sddan at beplantningen kan holdes inde p& egen grund.

8.4 Hegn i skel skal udfgres som levende hegn i en hgjde p& max. 1,80 m, men kan dog pd indvendig side suppleres med let
trddhegn i hgjst samme hgjde som det levende hegn og hgjst 1,80 m.

8.5 Der ma ikke ske terraenregulering ud over + / - 1 m i forhold til det eksisterende terraen, og ikke nsermere naboskel end 0,5 m.

8.6 Hgjst 35 % af grundarealet pa den enkelte ejendom ma befaestes. Ved anvendelse af permeable belaegninger kan der dog ske
befaestelse ud over de 35 %. De frie grgnne arealer skal udfgres med fald bort fra de befaestede arealer.

For teet-lav bebyggelse som raekkehuse gzelder:

8.7 Haekke mod 8bne arealer og veje skal plantes min. 30 cm fra skel, sddan at beplantningen kan holdes inde p& egen grund.

8.8 Hegn i skel skal udferes som levende hegn i en hgjde p& max. 1,80 m, men kan dog pa indvendig side suppleres med let
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trddhegn i hgjst samme hgjde som det levende hegn og hgjst 1,80 m.
8.9 Der ma ikke ske terreenregulering ud over + / - 1 m i forhold til det eksisterende terraen, og ikke naermere naboskel end 0,5 m.

8.10 Hgjst 50 % af grundarealet pa den enkelte ejendom ma befaestes. Ved anvendelse af permeable belaegninger kan der dog ske
befaestelse ud over de 50 %. De frie grgnne arealer skal udfgres med fald bort fra de befaestede arealer.

8.11 Der er mulighed for at opfore en legepladser i sammenhaeng med raekkehusbebyggelsen. Legepladsen kan placeres som vist pa
kortbilag 3a.

For taet-lav bebyggelse som kaadehuse gaelder:
8.12 Haekke mod &bne arealer og veje skal plantes min. 30 cm fra skel, sddan at beplantningen kan holdes inde pa egen grund.

8.13 Afgraensning mod nabohuse i skel kan enten udfgres som levende hegn eller udfgres som en mur, der arkitektonisk haenger
sammen med hele klyngehus-bebyggelsen. S&fremt der anvendes levende hegn ma disse have en hgjde pd maksimalt 1,80 m,
det levende hegn kan pa indvendig side suppleres med let trddhegn i hgjst samme hgjde som det levende hegn og hgjst 1,80
m.

8.14 Der ma ikke ske terraenregulering ud over +/ - 1 m i forhold til det eksisterende terraen.

8.15 Hgjst 50 % af grundarealet p8 den enkelte ejendom ma befaestes. Ved anvendelse af permeable belaegninger kan der dog ske
befaestelse ud over de 50 %. De frie grgnne arealer skal udfgres med fald bort fra de befeestede arealer.

8§ 9 Tekniske anlaeg

9.1 Der kan etableres regnvandsbassin i den nordlige del af de grgnne feellesomrader som vist pd kortbilag 5a og 5b. Bassinet
opsamler overskydende regnvand fra lokalplanomradet. Det skal tilstraebes, at regnvandsbassinet etableres med karakter af at
vaere en sg. Regnvandsbassin skal opbygges med en taet membran og have en stgrrelse, der er svarer til arealet, som bassinet
skal afvande. Ved etablering af regnvandsbassin kan ske terraenregulering ud over den i § 7.5 fastsatte maks. regulering p& +/-
1m

§ 10 Stgj

10.1 Omradet skal udformes sa Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for trafikstgj kan overholdes. Ved lokalplanens
udarbejdelse er de vejledende graensevaerdier for det udendgrs stgjniveau fra vejtrafikstgj for boligomréder: L-den 58 dB.

10.2 Omrédet skal udformes sd Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for stgj og vibrationer fra forbikgrende tog kan
overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende graensevaerdier for det udendgrs stgjniveau fra forbikgrende tog for
boligomrader: L-den 64 dB.

10.3 Det vejledende vibrationsniveau fra forbikgrende tog er ved lokalplanens udarbejdelse: 75 dB KB-vaegtet.

10.4 Stgjafskeermning langs Kalundborgvej kan indplaceres pa nordside af eksisterende haekplantning, i princippet som vist pa
kortbilag 5a og 5b.

8 11 Grundejerforening

11.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens omrade.
Grundejerforeningen skal oprettes senest ndr 25 af boligejendommene er taget i brug.

11.2 Grundejerforeningen er pligtig at foresta drift og vedligeholdelse af private fzelles veje, stier og friarealer herunder ogsa
beplantning.

11.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af byrddet.

11.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skgde p& de i § 4.1 naevnte grgnne omrader og feelles friarealer
8§ 12 Forudsaetninger for ibrugtagen
Ny bebyggelse og anlaag m3 ikke tages i brug for:
12.1 Veje, stier og grgnne omrader inden for det delomrade, hvor bebyggelsen placeres, er etableret
12.2 Der er etableret parkering til bebyggelsen svarende til krav i medfgr af § 7.7
8§ 13 Tilladelser fra andre myndigheder
13.1 Landbrugspligten pa matr. nr. 1a, skal ophaeves i henhold til Landbrugsloven

8§ 14 Midlertidige retsvirkninger

14.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet ma omradet, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den
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endelige plan. Det gaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og eendring af anvendelse.
Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

14.2 N3r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udigbet, kan Byradet give tilladelse til, at ejendommen aendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for forslagets
offentliggerelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et &r efter offentligggrelsen.

8§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

15.1 Efter Holbaek Byrads endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

15.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af
de anlaeg m.v. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke p& de ejendomme, der er omfattet af planen, men
indberettes til PlanSystemDK.

15.3 Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pd betingelse af, at det ikke
aendrer den saerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse
Vedtaget endeligt af Byrddet i Holbaek Kommune den 9. december 2015

Oplysende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
redeggrelse og oplyser om de eksisterende
forhold samt de mulige, fremtidige forhold i
planomradet.

Kortbilag 1 Kortbilag 2 Kortbilag 3a

:
l

1
|

s
—a

Kortbilag 1 luftfoto )
Kortbilag 2 - Bindingskort Kortbilag 3a, illustrationsplan

Kortbilag 3b
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Kortbilag 3b

Juridisk bindende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
bestemmelser og er juridisk bindende i
forhold til de fremtidige forhold i
planomradet.

Kortbilag 4 Kortbilag 5a Kortbilag 5b

]

oo =
| el [

T e

_ s _ 3 s
Kortbilag 4 - Omrade- og matrikelkort Kortbilag 5a - Anvendelsesplan Kortbilag 5b - anvendelsesplan

Kommuneplantilleg
KogamyacRlantlifgg -7 kan se

Miljevurdering

MV-screening

Printvenlig version af lokalplanen
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Holbeek Kommune har den 9 december 2015. vedtaget Kommuneplantilleeg nr. 17 endeligt.
Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 17 var i offentlig hgring fra den 14. september 2015 til den
9. november 2015. Offentligggrelse af den endelige vedtagelse skete den 18. december 2015.




Kommuneplantillaeg nr. 17 til Kommuneplan 2013-25 - Boligudbygning Holbaek Vest ved Rishgjgard

REDEGYJRELSE

Formal og baggrund

Baggrunden for at udarbejde Kommuneplantilleeg nr. 17 i forbindelse med Lokalplan 2.73 er
at muligggre en boligudbygning ved byafrunding af Holbaek bys vestlige afgraensning.

I forbindelse med udarbejdelse af Forslag til Kommuneplan 2013 blev oprindeligt udlagt et
vaesentligt starre rammeomrade. Efter aftale med staten blev rammeomradet imidlertid udta-
get ved den endelige vedtagelse af Kommuneplan 2013, med hensigtserkleering om, at fast-
leegge et mindre arealudleeg efterfglgende. Med naerveerende forslag til kommuneplantilleeg er
arealet saledes reduceret fra det oprindelige gnske pa ca. 100 ha til 14 ha.

ol : 1
Forhold til anden planlaegning

Planen er omfattet af bestemmmelserne for planlaegning i kystnaerhedszonen, som fremgar af
Planlovens 8 5a og 8 5 b:

"For planleegningen i kystneerhedszonen geelder, (...) at der kun ma inddrages nye arealer i
byzone og planleegges for anlaeg i landzone, safremt der er en seerlig planlaegningsmaessig
eller funktionel begrundelse for kystneer lokalisering.”

Planlaegningsmeaessig og funktionel begrundelse for den kystneere lokalisering
Rishgjgardarealet er beliggende inden for kystneerhedszonen. Omradet opleves imidlertid
som bade fysisk og landskabeligt adskilt fra kysten af den markante Odsherredbane og Nykga-
bingvejen. Omradet er klart defineret af de omkringliggende veje og banen og en udbygning
af omradet med boliger vil virke som en naturlig afrunding af Holbaek by. Med den foretagne
afgreensning af arealudleegget er arealerne nord for Nykgbingvej - som ligger helt ned til fjor-
den - undtaget fra afgraensning til byudviklingsomrade. Da kystlinjen ved Rishgjgard bugter
sig mod nord langs Holbaek Fjord vurderes, at det reducerede arealudlaeg efterlever hoved-
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princippet om fortrinsvis placering bag eksisterende bebyggelse.

Udleeg af areal til boligformal er en udmgntning af boligbyggeprogrammet i medfegr af Kom-
muneplan 2013. | boligbyggeprogrammet blev foretaget arealudtag i en reekke mindre by-
samfund med henblik p& en omfordelig til hovedbyen Holbaek by, i overensstemmelse med
malsaetninger i Udviklingsstrategien og anbefalinger i overordnet regional og statslig planleeg-
ning. | savel Sjaellandsprojektet som i Landsplanredeggrelsen peges pa placering af byvaekst i
byer, hvor den trafikale infrastruktur, herunder kollektiv trafik, understgtter transportbehovet
bedst muligt. | henhold til Udviklingsstrategien er det en malsaetning at ca. 50 % af boligtil-
veeksten skal placeres i Holbaek by. | boligbyggeprogrammet er indskrevet forudssetning om,
at de oprindeligt tilteenkte 300 boliger i medfar af 1. etape ved det fgrste arealudleeg fasthol-
des som en udbygningsmulighed, delvis ved en mindre udbygning ved Rishgjgard.
Omfordelingen af arealudleeg til boligformal fra de mindre byer til Holbeek var bl.a. forbeholdt
boligudbygning i byens vestlige del, da boligudbygningsmulighederne i den vestlige del af
Holbaek by er ved at veere opbrugt. Udleeg af ny boligbebyggelse i Holbaek vest vil medvirke
til at skabe en naturlig balance i boligudbygningen mellem gst og vest. Gennem en arraekke
er sket en langt stgrre boligudbygning med aben lav bebyggelse i byens gstlige del, med der-
af fglgende risiko for skeevvridning af byens veekst og befolkningssammensaetning.

En udbygning i Holbaek vest vil yderligere kunne understgtte allerede foretagne investeringer
i servicestruktur og infrastruktur. Der er eksisterende ledig kapacitet pa Isefjordsskolen i Hol-
baek vest, svarende til et helt spor pa alle klassetrin. Tilsvarende er der ingen ledig kapacitet
i den gstlige del af byen. Placering af ny byudvikling i den vestlige del af byen vil derfor med-
virke til at understgtte og bedre udnytte eksisterende ressourcer pa dette omrade.

Der er i den foregaende planperiode sket en udbygning af infrastrukturen i den vestlige del af
byen, som ny byudvikling vil kunne drage fordel af, ved placering pa Rishgjgards arealer. En
tilsvarende udbygning er ikke sket i Holbaek gst. Ny byudvikling i Holbaek vest vil medvirke til
at understgtte mulighederne for etablering af en ny station i den vestlige del af byen, i for-
leengelse af Trafikstyrelsens rapport omkring stationsstrukturen i Danmark.

Der er endvidere foretaget en vurdering af egnede alternative arealer til ny byudvikling ved
Holbaek by, end arealerne ved Rishgjgard. Arealreserverne syd for byen ligger enten inden
for ”de grgnne kiler”, eller i sammenhaeng med den overordnede disposition af arealer til
erhvervsformal — i baeltet mellem Omfartsvej og motorvej. De foresldede arealudlzeg i den
gstlige del af byen, synes ved naesten samtlige sammenligningspunkter ikke at udggre et
bedre egnet alternativ, eksempelvis peger Landskabsplanens anbefalinger pa, at omradet ved
Holbaek vest (Rishgjgard’) er mindre sarbart for byudvikling end de alternativt afsggte udvik-
lingsomrader mod gst.

For at anskueliggare hvor der er mulighed for at placere nye byudviklingsomrader i Holbaek
by, er der udarbejdet en raekke kortbilag, som viser de veesentligste planmaessige bindinger,
der har betydning for placeringen af nye arealudlaeg. P& nedenstaende kort er bindingerne
lagt ovenpa hinanden. Som det ses, er arealerne syd for byen omfattet af bindinger i form af
Omrader til seerlige drikkevandsinteresser og vandindvinding. Derudover ligger fredninger af
Holbeaek Feelled, Wegenersminde og omkring Tveje Merlgse. Endelig er arealerne mellem alle-
rede eksisterende kommuneplanlagte og bebyggede arealer i vid udstraekning udlagt til rekre-
ative formal i de grgnne kileforbindelser.
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Der blev foretaget en screening af lokalplanforslagets og kommuneplantilleeggets miljgmaees-
sige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 939 af
03. juli 2013). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til lokalplanforslaget.

Ifalge lov om miljgvurdering af planer og programmer 8 3, stk. 2 skal planer, der fastleeg-
ger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene medfgrer mindre aendringer i
forhold til den geaeldende planleegning kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget.

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 17 vurderedes pa baggrund af en screening ikke at kunne
f& en veesentlig indvirkning pa miljget og vurderedes derfor ikke at veere omfattet af krav om
miljgvurdering af planer, da:

e Planomradet udelukkende vurderes at vedrgre et mindre omrade pa lokalt plan, som
udger byafrunding af byens vestlige afgreensning

« Lokalplanforslagets bestemmelser sikrer, at bebyggelsens hgjde ikke overstiger 8,5 m.

= Der er udfert visualiseringer af de visuelle pavirkninger af kystneerhedszonen, der
vurderes at indebeere en begreenset indvirkning.

e At den med planerne muliggjorte udbygning ikke indebeerer veesentlige aendringer i
de eksisterende trafikale forhold

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport blev offentliggjort sammen med planforslaget.
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Haring

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 17 til Kommuneplan 2013-25 for Holbaeek Kommune samt
Forslag til Lokalplan 2.73 boligudbygning Holbaek vest, ved Rishgjgard var i offentlig haring
fra den 14. september 2015 til den 9. november 2015. De indkomne hgringssvar indgik i den
endelige behandling af sagen, men gav ikke anledning til veesentlige sendringer.

FREMTIDIG RAMME

omr. nr.

2.B23

Navn

Rishgjgard

Anvendelse

Rishgjgard

Maks. bebyggelsesprocent

30 for aben lav bebyggelse og 60 for teet/lav bebyggelse

Maks. etageantal 2
Maks. bygn. hgjde 8,5 m
Min. miljgklasse 1
Max. miljgklasse 1

Supplerende bestemmelser

Der skal sikres friholdt landskabeligt kig fra Kalundborg-
vej gennem omradet til fjorden. Min. 20 % af arealet
skal friholdes til grgnne omrader

Nuveerende zone

Landzone

Fremtidig zone

Byzone

Indhold i fremtidig rammebestemmelser for rammeomrade 2.B23
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Holbaek Fjord
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Eksisterende forhold, set fra Tuse Naesvej
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Visualisering efter fuld boligudbygning, set fra Tuse Neesvej




