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Holbaek Kommune har den 22. september 2016 sendt Forslag til Lokalplan 2.76 Boliger ved Torpet i hgring. Lokal-
planen er i offentlig hgring i perioden den 22. september 2016 til den. 17. oktober 2016.
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Baggrund

Lokalplanomradet har hidtil vaeret omfattet af Lokalplan 2.48,
delomrdde C1 (etagebebyggelse til kontorerhverv), og C4 (offentligt
gregnt omrade til vejudlaeg og stgjdeempende foranstaltninger).

Der har imidlertid vist sig, at der ikke er interesse for at etablere
kontorerhverv inden for omradet. Holbaek Kommune har derfor
besluttet, at udarbejde en ny lokalplan for dette omrade og
muligggre etablering af boliger i stedet. Denne lokalplan muligggr
etablering af faelleshus.

Dette forslag til lokalplan er udarbejdet efter at Holbaek Kommune
har valgt at genoptage afggrelsen om vedtagelsen af lokalplan 2.76 i
juni 2016. Baggrunden for offentlighed om dette forslag nr. 2 til
lokalplan 2.76 er at der efter tilretning af lokalplanen reelt er tale om
et nyt forslag til lokalplan, som derfor skal i fornyet 8 ugers hgring jf.
planlovens § 27 stk. 2.
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Formal

Lokalplanens formal er at udlaegge omradet til boligformal og at
fastleegge udformningen af bebyggelse og ubebyggede arealer i
forhold til naeromradets kvaliteter.

T e

Lokalplanomradet

Lokalplanomr&det udggr ca. 18.500 m2 beliggende i Holbaeks vestlige bydel.
Omradet er beliggende mellem Stenhusvej og Torpet. P8 den modsatte side af
Stenhusvej ligger Holbaek Megacenter, hvor der primaert er butikker til saerligt
pladskraevende varerog bilforhandlere.

Umiddelbart pa den anden side af Torpet ligger der et forholdsvis nyopfart
boligomrade bestdende af fritliggende parcelhuse. De er alle opfgrt med
sadeltage uden valm beklzedt med rgde vingetegl. Bebyggelsen facader er
primaert opfgrt i blank mur i varierende farver mursten. Et mindre omrade er
opfgrt med facader i tree.

Umiddelbart gst for lokalplanomradet er der etableret et offentligt tilgaengeligt
grgnt omrdde omkring en sg@, der er opsamler regnvand fra boligomrédet. Bag
boligomradet ligger Torbenlund Skov.

Nord for lokalplanomradet er der langs Stenhusvej etableret en stgjvold. Denne
stgivold er beplantet med Igvfaeldende traeer og buske.
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Omr8dets omgivelser
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Omr8dets beliggenhed mellem Stenhusvej og Torpet

Naturomr8det som lokalplanomr8det stader op til

Lokalplanens indhold

Lokalplanen muligggr opfgrelse af 8 enfamiliehuse i den nordlige
ende af lokalplanomrddet, og mellem 15 og 25 raekkehuse eller 7
enfamiliehuse i den sydlige ende af lokalplanomradet.

Principperne fra naboomradet viderefgres i lokalplanomradet for at
opna en visuel sammenhaang mellem omraderne.

Der skal etableres en stgjvold mod Stenhusvej i fortseettelse af den
eksisterende stgjvold nord for omradet for at begraense vejstgj fra
Stenhusvej. Den nye stgjvold skal beplantes med Igvfeeldende traeer
og buske i lighed med den eksisterende stgjvold. Supplerende
stgjhegn kan opsaettes.

Lokalplanen fastsaetter desuden bestemmelser om bebyggelsens
udformning og placering, sdledes at det sikres, at nye enfamiliehuse
udformes med samme tagform og tagbeleegning, som
enfamiliehusene i det tilstodende omrade. Lokalplanen muligggr at
raekkehuse kan opfgres i enten blank mur eller med treebeklzedning,
dog tillades ogsd mindre facadepartier i andre materialer for at give
mulighed for at opnd variation i udtrykket. Raekkehusenes tage skal
opfgres som sadeltag bekleedt med rgde vingetegl uden valm eller
med flade tage, safremt de opfares med beplantede tage. En
bebyggelse med flade beplantede tage vil kunne tilbageholde
regnvand, men fremtraede med en ny og egen identitet i omradet.
Dette vil dog ikke aendre pd den overordnede oplevelse af hele
boligomradet gst for Stenhusvej som et homogent boligomrade.
Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for antallet af
parkeringspladser for raekkehuse til 1,5 p-plads pr. bolig og 2 p-
pladser pr. bolig for parcelhuse.

Lokalplanomr8det er kuperet. Nogle omrader ligger hgijt, mens
andre ligger lavt. I lave omrader er der risiko for, at arealer vil blive
oversvgmmet ved skybrudshandelser. Lokalplanen indeholder
derfor bestemmelser om terraenregulering og anviser omrader hvor
terreenregulering p& mere end plus/minus 0,5 m ma finde sted.
Lokalplanen indeholder bestemmelser om lokal hdndtering af
regnvand og den maksimale tilladte befeestelse inden for
grundarealet af den enkelte ejendom.

Borgerinddragelse

Planforslaget er i offentlig hgring i otte uger fra den 22. september til
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den 17. november 2016.
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Statslig og regional planleegning

De statslige vandplaner

Omradet er ikke beliggende inden for omrdde med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD) eller nitratfglsomt indvindingsomrade
(NFI). Omradet er beliggende inden for omrade med
drikkevandsinteresser. Derfor er der ikke szerlige redeggrelseskrav til

lokalplanen.
= = z =

Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2013-2025 omfattet af
rammeomrade 2.B01, der udlaegger omradet til boligformal, kontor-
og serviceerhverv. Rammen fastsaetter at bebyggelse hgjst ma
vaere i to etager med en maksimal hgjde pd 9 m. Lokalplanen er
sdledes i overensstemmelse med kommuneplanens rammer for
lokalplanlaegning.

I fglge kommuneplanens generelle rammer skal der fastszette
mindst 2 p-pladser pr. &ben- lav bebyggelse (enfamiliehusene) og
mindst 1,5 p-plads pr. taet- lav bebyggelse (reekkehusene).
Parkering skal etableres inden pa egen grund. Lokalplanen udlaegger
parkering i overensstemmelse med kommuneplanens krav.

Der skal udlzegges samlede feelles friarealer af en rimelig stgrrelse.
Der skal som udgangspunkt udlaegges 10 %. Det svarer til ca. 900
m2. Det skal sikre, at omradet opleves som et attraktivt gront
omréde.

Veje, stier og opholdsarealer skal af hensyn til handicappede brugere
s vidt muligt udformes efter anvisningerne i DS-ha&ndbogen "
Tilgaengelighed for alle". Lokalplanen stiller krav om hzeldninger pa
stier og adgang til bygninger ikke m& overstige 1:20. Dette
varetages i forbindelse med byggesagsbehandling.

Ny beplantning skal udfgres i overensstemmelse med stedets/
egnens karakteristiske beplantning. Der skal s& vidt muligt anvendes
danske arter, hvis der tages stilling til plantevalget. Lokalplanen
indeholder bestemmelser om, at beplantningen skal besta af
stedstypiske sorter.

Ifslge kommuneplanens retningslinjer skal der ved planlaegning for
nye byomrader sikres, at befzestelsesgraden ikke overstiger 30 %
for &ben lav byggeri og hgjst 50% ved tzet lav byggeri. Lokalplanen
fastseetter dette krav.

Ifalge kommuneplanens retningslinjer for klimatilpasning skal
regnvand indgd i det naturlige kredslgb og vaere synligt i bybilledet og
naturen. I byomrader kan der udpeges vej, parkeringspladser,
grgnne arealer og andre steder, der kan fungere som
opmagasinering og transport af vand ved skybrudshaendelser. Ved
planlaegning af nye byomrader inden for udpegede risikoomrader,
skal der tages stilling til grgnne tage, regnvandsbede, forsaenkninger
for at modtage vand, minimumssokkelkote, grgfter og &bne render,
placering af byggefelter i forhold til afstrgmning af overfladevand.
Lokalplanomradet er ikke udpeget til risikoomrade, men lokalplanen
giver mulighed for grgnne tage udvalgte steder og etablering af
regnbede / regnrender.

Sektorplaner/temaplaner

Klimatilpasningsplanen er indarbejdet i kommuneplanen. Jf. forrige
afsnit. Lokalplanomradet er ikke udpeget som risikoomrade.

I spildevandsplanen er omrédet udlagt som separatkloakeret.
Omradet er separat kloakeret.
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Eksisterende lokalplaner

Omradet har hidtil vaeret omfattet af Lokalplan 2.48, Boligomrade
gst for Stenhusvej, delomrdde C1 og C4. For delomrdde C1
udlaegges anvendelsen til etagebebyggelse med erhverv. For
delomrade C4 udlzegges anvendelsen til offentligt grgnt omrade til
diverse vejudleeg og stgjdeempende foranstaltninger.

Det er besluttet, at der skal udarbejdes en ny lokalplan, der skal
muliggere anvendelsen til boligformal i stedet for etagebebyggelse
med erhverv. Anvendelse til boligformal inden for delomrdde C1 er
sdledes ikke i overensstemmelse med anvendelsen i lokalplan 2.48.
Delomrade C4 er medtaget i lokalplan 2.76 for at sikre den praktiske
administration af planen. Lokalplan 2.48 aflyses for den del, der er
omfattet af denne lokalplan.

G ' s
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Planleegning i forhold til nabokommuner

I fglge Planlovens § 29, skal der i lokalplanen redeggres for planens
eventuelle p%virkninger p% nabokommuner. Det er Holbaek
Kommunes vurdering, at den, af denne lokalplan muliggjorte, nye
bebyggelse ikke vil have en pdvirkning pd nabokommunerne.

Kystneerhedszone

Lokalplanomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen. Det er
Holbaek Kommunes vurdering, at lokalplanens bebyggelse ikke vil
pavirke kystnaerhedszonen visuelt, idet bebyggelsen etableres i hgjst
8,5 m i tilknytning til et eksisterende byomrade.

Butikkers pavirkning af bymiljoet

Der er ikke mulighed for detailhandel i omradet.

//

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

Diverse udpegninger

En lille del af lokalplanomrddet er mod det tilstedende grenne
omrade er omfattet af skovbyggelinje. Det er en forudsaetning for
realiseringen af lokalplanen, at skovbyggelinjen reduceres med 6-7
m.

Omradet er beliggende inden for omrade med drikkevandsinteresser.
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Trafikforhold

Lokalplanen foreskriver, at der skal etableres mindst 1,5 p-plads pr.
bolig i omradet udlagt til teet-lav (reekkehuse), , og at parkeringen
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skal etableres som fzellesparkering. I omradet til 8ben lav
(parcelhuse) skal der etableres mindst 2 p-pladser pr. bolig.
Parkeringen skal her etableres inden for egen grund.

Stier

Stier skal anleegges med permeable belaegninger, dog ma stier til
boligenheder gerne befeestes med en fast belsegning.

e

Offentlig service

Omradet hgre under Isefjordsskolens skoledistrikt. Holbaek
Kommune har frit skolevalg i det omfang, der er plads til eleverne
uden for eget skoledistrikt. Omradet hgrer under Isefjords
dagtilbudsdistrikt. Der er pasningsgaranti. Om Holbaek Kommunes
aktuelle servicetilbud henvises til kommunens hjemmeside
www.holbaek.dk.

I naeromradet findes svsmmehal, rideskole, kunsthgjskole og
naturskole.

Butiksforsyningen findes i Holbaek Bymidte og i Holbaek Megacenter.
Holbaek Station og busterminal ligger i en afstand af ca. 3 km.

e e e e
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Energiforsyning
SEAS/NVE er netselskabi omré’ndet, dvs. de har ansvaret for en
sikker elforsyning i omradet. Der kan frit vaelges elleverandgr.

Elleverandgrselskabet er det selskab, der szelger el til slutbrugerne.

i i i i
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Varmeforsyning

Ejendomme inden for lokalplanomrédet er palagt tilslutningspligt ved
nybyggeri. Opvarmningen ma ikke ske ved etablering af oliefyr. Der
kan dog, safremt man ikke gnsker at anvende naturgas, etableres
anlaeg baseret pd vedvarende energi i overensstemmelse med
bekendtggrelse nr. 904 af 24/06/2016, §19 stk. 3 og som er
naevnt i §15 stk. 1, pkt. 2 og 3.

Vedvarende energikilder, evt. supplerende varmekilde, kan veere
varmepumpe, jordvarme, traefyr eller lign. Der tillades opsaetning

af solenergianlaeg, se § 14.1.

Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal
byrédet dispensere fra en lokalplans
bestemmelser om tilslutning til et
kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, ndr bebyggelsen opfores
som lavenergibebyggelse. Ved
lavenergibebyggelse forstas bebyggelse,
der pa tidspunktet for ansggningen om
byggetilladelsen opfylder de
energirammer for energibygninger, der er
fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet vandforsynes af Fors A/S. Vandforsyning skal ske efter den
til enhver tid geeldende vandforsyningsplan.

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
projekterende til at kontakte de
respektive forsyningsvirksomheder og
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myndigheder tidligt i projekteringsfasen
med henblik pd koordinering, rad og
vejledning.

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret. Regnvand ledes til Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
regnvandsbassinet/sgen pa den tilstedende grund pa matr. nr. 1 projekterende til at kontakte de

agb, Ladegdrden, Holbzek Jorder. respektive forsyningsvirksomheder og
Regnvand skal handteres lokalt ved at der skal etableres gronne myndigheder tidligt i projekteringsfasen
tage pa skure og overdaekninger. P& raekkehuse kan der etableres med henblik pd koordinering, rad og

flade tage, safremt de beplantes. Lokalplanen anviser omrader, hvor  vejledning.
der kan etableres regnbede og regnrender. Omradets rene regnvand

skal ledes til regnvandsbassinet i det grenne omrade syd for

lokalplanomradet. Lokalplanen stiller krav om anvendelse af

permeable belzegninger med mulighed for nedsivning.

Princip for regnbed

Regnvand kan nedsives p& egen grund, hvis jordbundsforholdene og
grundvandsspejlet tillader det. Nedsivningsanlaegget skal udformes
og placeres saledes, at det tilledte vand kan ledes vaek uden ulempe
for terraen, installationer, bygninger og naboer. Der skal sgges om
nedsivningstilladelse hos Holbaek Kommune. Holbaek Kommune
opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive
forsyningsvirksomheder og myndigheder tidligt i projekteringsfasen
med henblik pd koordinering, r&d og vejledning.

Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning.

Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaek Kommune.

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

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af
husholdningsaffald" samt "Erhvervsaffaldsregulativ" for Holbaek
Kommune.

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende fzelles

signalanlaeg.
; = = = = = G
Baeredygtighed

Holbaek Kommunens strategi og handleplan for baeredygtig udvikling
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opstiller en raekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling,
gennem nedseettelse af miljgbelastningen og bevarelse af
biodiversiteten.

For at indfri disse mal er planen vurderet i forhold til en reekke
baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

G
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Byggeri og planlegning

Lokalplanen muligggr, at der kan opstilles solenergianlaeg op ad

stgjvolden og pa tage. Det er i overensstemmelse med Holbaek

Kommunens strategi og handleplan for baeredygtig udvikling, der

opstiller en raekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling.

Blandt andet ift. at reducere udledningen af drivhusgasser, herunder

udledningen af CO2.

G
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Transport

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning kollektiv trafik og cykelsti p8
Stenhusvej.

i
=

Ressourcer og miljo

Affaldshdndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke seerlige krav til affaldsindsamling.

G — 7 = = =
Natur
Der er i 2010 registreret spidssnudet frg, skrubtudse, lille og stor
salamander pa matr. nr. lagb. Disse arter er truede arter, og deres
levesteder og mulighed for vandring skal derfor sikres. Omradet er
dog uden for lokalplanens omrade og far ingen betydning for denne.
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Sundhed og trivsel

Lokalplanen fastleegger to typer af udendgrs opholdsarealer; et
offentligt tilgaengeligt rekreativt omrdde og private opholdsarealer.
Der er fra lokalplanomradet god tilgaengelighed til:

e store grenne omrader umiddelbart op til lokalplanomradet.

e skov. Lokalplanomradet er beliggende teet pa Torbenlund Skov

e indkgb der er beliggende ml- 150-500 fra lokalplanens
bebyggelse

e offentlig transport - der kgrer 2 busser pa Stenhusvej.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelse om, at stigninger hgjst ma
veaere 1:20 for at sikre adgang til boligerne for
bevaegelsesheemmede.

s
=

9/11



Staj

P& Stenhusvej kgrer der mellem 11.000 og 15.000 biler i dggnet.
Der er det en forudseetning for at etablere boliger inden for
lokalplanomradet, at der etableres en stgjvold, sdledes at
Miljgstyrelsens graenseveerdi kan overholdes. Supplerende stgjhegn
kan endvidere opszettes pa egen matrikel.

Omrédet er ikke pdvirket af stgj fra Holbaekmotorvejen.

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).

s

Jordforurening

Hvis der ved grave og anlagsarbejdet konstateres jordforurening,
skal arbejdet indstilles og kan fgrst genoptages nar dette meddeles.
Fundet anmeldes til Natur, Miljg og Landskab Holbaek Kommune
jordogvand@holb.dk eller tIf. 72364041, jf. jordforureningslovens §
71. FEndret anvendelse af kortlagt forurenet jord kreever tilladelse
efter jordforureningslovens § 8.

Der er ikke registreret jordforurening inden for lokalplanomradet.
Arealet har tidligere vaeret anvendt til landbrug. Safremt der i
forbindelse med grave- og anleegsarbejde alligevel konstateres
jordforurening skal arbejdet standses og anmeldes. Jf.
Jordforureningslovens § 71.

Hvis der efterfglgende ved grave- og
anlaegsarbejdet konstateres
jordforurening, skal arbejdet indstilles og
kan fgrst genoptages ndr dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Baeredygtighed, Holbaek 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 krzeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

. @ W e
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Fund og fortidsminder

Der er tidligere registreret arkaeologiske fund inden for
lokalplanomradet. Holbaek Museum finder det sandsynligt, at der vil
veere fortidsminder i omradet. Det anbefales, at museet laver en
forundersggelse forud for byggemodningen. Hvis der i forbindelse
med grave- og anlaegsarbejde findes fortidsminder, skal den del af
arbejdet, der bergrer fundet straks indstilles og anmeldes til museet
eget Museumslovens § 27.

Miljevurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og

programmer (Lov nr. 936 af 24. september 2009). 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 pa miljoet.
Lokalplanforslaget vurderes p& baggrund af en screening ikke at
kunne f& en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor ikke
at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

e Der er alene tale om mindre sendringer pa°1 lokalt plan, der ikke
pavirker det omkringliggende miljg, idet lokalplanen udlaegger
omradet til boliger.

¢ Boligbebyggelsens hgjde, omfang og udtryk far ikke vaesentlig
indvirkning p& det omkringliggende miljg - dette sikres gennem
bestemmelser i planforslaget.

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort
sammen med planforslaget.
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Servitutter
Folgende servitutter er tinglyst pd matr. nr. 1aok , Ladegdrd, Holbaek Jorder:

Dekl. vedr. tilbagekgbsret for Servitutten aflyses, da den er
19.10.2007-24901-21 kommunen uforenelige

forinden bebyggelse mv. med lokalplanen.
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Efter planlovens § 16, stk. 2, skal redeggrelsen angive om
gennemfgrelse af lokalplanen er afhaengig af tilladelse eller
dispensation fra andre myndigheder end byradet. Lokalplanen
forudsaetter ikke tilladelse fra andre myndigheder. Lokalplanen
forudsaeetter ikke tilladelse eller dispensation fra andre end byradet.
Det er tanken, at boligomradets rene regnvand skal ledes til den § 3
beskyttede sg i det tilstadende grgnne omrdde, s&fremt der opnas
dispensation/tilladelse hertil. Lokalplanen giver mulighed for
nedsivning af regn i form af f.eks. regnbede eller regnrender.
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Bestemmelser

I henhold til lovbekendtgarelse nr. 1529 af 23.11.2015 om planleegning med senere loveendringer fastleegges hermed fglgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade.

1 Formal
Lokalplanens formal er:
1.1 At udleegge omradet til boligformal.

2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomréadet afgreenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter matr. nr. 1laok,1 aqd, samt del af litra 7000 be, Ladegarden,
Holbeek Jorder. som vist pa kortbilag 4.

2.2 Omréadet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

2.3 Lokalplanomréadet opdeles i 3 delomrader, som vist pa kortbilag 5.

3 Anvendelse

Delomrade A

3.1 Delomrade A ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav bebyggelse til helarsbeboelse, og dertil hgrende feelles offentligt grent
omrade, feelles p-plads(-er), veje og stier, eller i form af aben-lav bebyggelse til helarsbeboelse og tilhgrende parkering og smaskure.

3.2 Delomrade A mé& desuden anvendes til feelleshus.

Delomréade B
3.3 Delomrade B ma kun anvendes til boligformal i form af dben lav bebyggelse til heldrsbeboelse og tilhgrende parkering og sméaskure.

Delomrade C
3.4 Delomrade C ma kun anvendes til feelles stgjafskaermning, stgjvold og adgangsvej som vist pa kortbilag 5.

4 Udstykninger
4.1 Udstykning til &ben-lav bebyggelse ma kun foretages i overensstemmelse med principperne vist pa kortbilag 5.

4.2 Udstykning til teet-lav bebyggelse inden for delomrade A, ma kun foretages som en matrikel dog skal feelleshus, feellesarealer og hver
boligenhed med tilhgrendeudstykkes som selvsteendige ejendomme.

4.3 Inden for delomrade B ma den enkelte ejendom kun udstykkes i grundstgrrelser af mindst 700 m2. Safremt der udstykkes til dben-
lav bebyggelse i delomrade A ma den enkelte ejendom kun udstykkes i grundstarrelser af mindst 700 m2. .

5 Bebyggelsens omfang og placering
Lokalplanomradet

Delomrade A ved etablering af teet-lav boligbebyggelse

51 Inden for delomrade A ma bebyggelsesprocenten maksimalt vaere 50 % for omradet som helhed.

5.2 Boligbebyggelsen mé& kun etableres med en maksimal hgjde pa 8,5 m over terraen, enten som op til to etager med fladt tag eller i en
etage med udnyttet tagetage. Hver bolig skal veere mindst 100 m=.

5.3 Feelleshus ma kun etableres i én etage med en maksimalt hgjde pa 6 m, safremt feelleshuset etableres som en fritliggende bygning.
Feelleshus ma ogsa etableres som en integreret del af bolighebyggelsen.

54 Skure og overdaekninger ma kun etableres i en maksimal hgjde pa 3,5 m over terraen.

Delomrade B, samt delomrade A ved etablering af dben-lav boligbebyggelse

55 Indenfor delomréde B ma bebyggelsesprocenten hgjst veere 30 % bebyggelse for hver ejendom.

5.6 Boligbebyggelse ma kun etableres i hgjst én etage med udnyttet tagetage med en maksimal hgjde pa 8,5 m over terraen, malt efter
byggelovgivningens regler.

5.7 Smaskure og overdaekninger ma kun etableres i en maksimal hgjde pa 3,5 m over terreen malt efter byggelovgivningens regler.

6. Bebyggelsens ydre fremtreeden
Delomrade A ved etablering af teet-lav boligbebyggelse

6.1 Inden for delomradet ma bebyggelsen kun opferes efter en samlet plan.
6.2 Boligbebyggelsens facader ma kun fremsta ens med sort eller gra traeebeklaedning, eller som blank mur i bledstregne tegl i farverne
gul, rad, lys brun eller gra. Boligbhebyggelsen ma dog ogsa opferes med mindre facadepartier i puds, zink eller trae, for at give

mulighed for variation i facaden.

6.3 Inden for delomradet ma boligbebyggelsens tage kun fremsta ens. Tage ma kun fremstad med sadeltag uden valm, med en
tagheaeldning 45 og 48 grader bekleedt med rgde vingetegl, eller med flade beplantede tage.

6.4 Materialer pa tage ma ikke veere reflekterende. Glanstal for materialer, der anvendes til tag og facader ma maksimalt veere 20.

6.5 Smaskure ma kun fremsta med traebekleedning malet i farven sort eller gra. Tage pa smaskure og overdeekninger ma kun fremsta
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med beplantede tage.
Delomrade B, samt delomrade A ved etablering af dben-lav bebyggelse

6.6 Boligbebyggelsens facader ma kun fremstad med facader og gavle i blank mur i blgdstragne mursten i farverne gul, rad, lys brun eller
gra.

6.7 Boligbebyggelsens tage ma kun fremsta i rade vingetegl. Tage ma kun fremstd med sadeltag uden valm. Taghaeldning m& kun vaere
mellem 45 og 48 grader for bebyggelse i 1,5 etage.

6.8 Materialer pa tage ma ikke veere reflekterende. Glanstal for materialer, der anvendes til tag og facader ma maksimalt veere 20.

6.9 Udhuse, mindre bygninger og lignende ma kun opferes i tree eller tegl eller en kombination heraf. Tag ma kun udferes med ensidig
taghaeldning p8 maksimalt 25 ° i enten sort tagpap pa lister eller som fladt tag deekket med sort tagpap. Desuden ma tage fremsta
som beplantede tage.

7 Vej, sti og parkeringsforhold

Veje

7.1 Etablering af overkearsler i lokalplanomradet ma kun ske fra Torpets vestlige side.

7.2 Ved etablering af dben-lav bebyggelse, ma kun etableres en overkgrsel pr. grund. Overkgrslen ma maksimalt anleegges i en bredde a
5 meter.

7.3 Ved etablering af teet-lav bebyggelse i delomrade A, ma der kun etableres op til to overkgrsler i delomradet. Overkgrslerne skal
placeres og etableres efter vejmyndighedens naermere anvisning.

Stier
7.4 Stier ma kun fremsta som trampestier eller belagt med stenmel eller grus, dog ma stier til boligenheder gerne befeestes med en fast
belaegning..

Parkering

7.5 Ved etablering af teet-lav bebyggelse inden for delomréade A skal der anlaegges mindst 1,5 p-pladser pr. bolig. Parkering ma kun
etableres som feelles parkering.

7.6 Ved etablering af &ben-lav bebyggelse inden for delomrade A skal der anleegges mindst 2 p-pladser pr. bolig. Parkering ma kun
etableres inden for egen grund.

7.8 Inden for delomrade B skal der anlaegges mindst 2 p-pladser pr. bolig. Parkering ma kun etableres inden for egen grund.
8 Skiltning
8.1 Inden for delomrade A og B ma skiltning ma ikke udfgres udover almindelig navne- og husnummerskiltning.

8.2 Skiltning indenfor delomrade C er ikke tilladt.

9 @vrige ubebyggede arealer
Stgjafskeermning

9.1 Feelles stgjafskeermning ma kun etableres som beplantet stgjvold pd maksimalt 4 meter fra eksisterende terreen, eventuelt suppleret
med stgjhegn langs Stenhusvej. Stgjvolden m& kun udformes pa& en sddan made, at den fremtraeder landskabeligt indpasset, dvs. i
omfang og udseende som en viderefaring af den etablerede stgjvold ud mod Stenhusvej nord for lokalplanomradet.

9.2 Faste stgjhegn ma kun fremsta deekket med gren beplantning, eller som glasklar stgjskeerm.,

Terreenregulering

9.3 Inden for delomrade A og B ma der ikke foretages terraenregulering pd mere end +/- 0,5 m. Dog ma der foretages terreenregulering
p& mere end +/- 0,5 m inden for omraderne vist pa kortbilag 5, safremt at der med terreenreguleringen skabes en harmonisk

overgang til det omkringliggende landskab.

9.4 Inden for delomrade C ma der foretages terraenregulering pa mere end +/-0,5 m, ved etablering af stgjvolden dog maksimalt 4
meter fra eksisterende terreen.

Opholdsareal ved etablering af teet-lav bebyggelse i delomrade A

9.5 Der skal etableres mindre private haver til hver bolig og feelles opholdsarealer.

9.6 Inden for opholdsarealerne skal der etableres minimum en legeplads og en boldbane med et samlet areal svarende til minimum 900
m2.
Beplantning

9.7 Stgjvolden m& kun beplantes med stedstypiske buske og stedstypiske mindre traeer. Beplantningen skal fremsta uigennemtreengelig
for at afskeerme boligomradet fysisk og visuelt fra Stenhusvej. Se ogsa § 9.1 og § 9.4.

9.8 Hegn i skel ma kun fremsta som lgvbeerende hzek i form af bagehaek, se dog ogsa § 9.10. Haekke kan suppleres med et let trddhegn

9



pé indvendig side pa hgjst samme hgjde, som det levende hegn.

9.9 Ved etablering af teet-lav bebyggelse inden for delomradde A ma arealer til parkeringspladser og affaldshandtering kun afskeermes
med bggehaek.

9.10 Ved etablering af teet-lav boligbebyggelse inden for delomrade A, ma der i naboskel mellem boligenheder i stedet for bagehaek
etableres pileflethegn i en hgjde af 1,8 m.

9.11 Langs veje ma der kun plantes vejtraeer som i art og placering er magen til de gvrige vejtraeer pa den eksisterende vej Torpet uden
for lokalplanomradet.

Udendgrs oplag

9.12 Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og mé ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt hgrer
til i et boligomrade. Eksempelvis m& henstilling og parkering eller opstilling af fritidsbade, uindregistrerede karetgjer, campingvogne
og lignende, samt kgretgjer over 3.500 kg, ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

10 Belysning
10.1 Inden for delomrade A og B ma belysning kun udfgres som parkbelysning med nedadrettet belysning og/eller som pullertlamper.
Pa&/ved boliger ma der desuden etableres nedadrettet belysning.

10.2  Placering og udformning af vejbelysning skal falge den eksisterende vejbelysning pa den eksisterende vej Torpet.

11 Tekniske anleeg

11.1 Tekniske anleeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal veere indesluttet i bygningerne eller veere en del af
bygningernes arkitektur. Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyn til at de bliver sa lidt synlige som muligt og
placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

11.2 Ledninger skal fares i jorden.

12 Miljo
Handtering af regnvand

12.1  Der udlaegges areal til handtering af regnvand, som vist pa kortbilag 5. Inden for friarealer ma& regnvandsbassiner og
regnbede/regnrender kun udformes, sa de fremstar som en del af det rekreative anleeg.

12.2 Belaegninger pa opholdsarealer og interne stier ma kun udfgres i nedsivningsegnede materialer. Jf. dog bestemmelse 12.3 og 12.4.

12.3 Ved etablering af teet-lav boligbebyggelse inden for delomrade A, ma hgjst 50 % af grundarealet pa den enkelte ejendom befaestes.
Ved etablering af dben-lav boligbebyggelse inden for delomrade A, ma hgjst 30 % af grundarealet p& den enkelte ejendom befaestes.

12.4 Inden for delomrade B ma hgjst 30 % af grundarealet pa den enkelte ejendom befaestes.

13 Stgj
13.1 Stgjafskeermning indenfor lokalplanomradet skal udformes saledes at boliger, faelleshus og udenders opholdsarealer ikke belastes af
trafikstgj, og er i overensstemmelse med Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for trafikstgj.

14 Energi og forsyning

14.1 Solfangere, solpaneler, solceller og lignende anleeg til aktiv solvarme, ma kun opseettes som en integreret del af bebyggelsens
klimaskaerm, og i gvrigt tilpasses bygningens arkitektoniske helhed. Solenergianlaeg ma desuden opfares op ad stgjvold. Glanstal for
solenergianleeg ma maksimalt veere 30.

15 Grundejerforening

15.1 Der er medlemspligt for samtlige grundejere i lokalplanomradet til at indga i grundejerforeningen Ladegarden, omfattet af lokalplan
2.48, safremt denne grundejerforening tillader dette. Ved etablering af en feelles grundejerforening skal foreningen foresta drift og
vedligeholdelse af friarealer, stier og feellesarealer, indenfor afgraensningen af lokalplan 2.48 og 2.76, samt udgve sadan
dispensationskompetence, som matte blive overdraget foreningen af Byradet.

15.2 Safremt der ikke kan opnas enighed om en feelles grundejerforening for omraderne omfattet af lokalplan 2.48 og 2.76, skal der
oprettes en selvsteendig grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere indenfor lokalplanomrade 2.76.
Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af friarealer, stier og feellesarealer, indenfor afgreensningen af lokalplanen,
samt udgve sadan dispensationskompetence, som matte blive overdraget foreningen af Byradet.

15.3 En grundejerforening skal senest stiftes, nar halvdelen af boligenhederne er taget i brug.

15.4 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde sine vedteegter, som skal godkendes af byradet. Senere eendringer til vedteegter
skal ogsa godkendes af byradet.
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15.5 Grundejerforeningen er pligtig at tage skede pa de feelles friarealer.

16 Forudseetninger for ibrugtagen
16.1 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal parkeringsarealer og feelles opholdsarealer, inkl. legeplads og boldbane jf. § 9.6, veere anlagt
og beplantede

16.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far der er etableret den forngdne feelles stgjafskeermning og tilhgrende beplantning, séledes at
boligerne, feelleshus og udendgrs opholdsarealer ikke belastes af trafikstgj, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier
for trafikstgj.

16.3 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal bebyggelse veere tilsluttet kollektiv vandforsyning, samt de feelles private og offentlige anleeg
for regn- og spildevand.

17 Aflysning af lokalplaner
17.1 Med den endelige vedtagelse af denne lokalplan, aflyses lokalplan 2.48, for s& vidt angar denne lokalplans omrade, som anfart i §

2.1.

18 Aflysning af servitutter
18.1 Aflysning ved kvittering :
Matr. nr. 1 a, Ladegard, Holbaek Jorder. Servitut tinglyst den 12-03-1868.
Deklaration om personlig rettighed i skgde til at anvende kampesten, til fri bolig og stald, adgang til brgnd, forbrug af he og
hakkelse, levering af rug, byg og havre samt breende og tgrv. Rettigheden er meddelt en navngiven person.

Matr. nr. 1 a, Ladegard, Holbzek Jorder. Servitut tinglyst 06-02-1922.
Servitut omhandlende fredskov. Vedrgrer ikke leengere denne matrikel, idet fredskoven helt er beliggende p& matr. nr. 1 aok,
Ladegarden, Holbaek Jorder.

18.2 Servitutter som aflyses i sin helhed / for sa vidt angar denne lokalplans omrade som anfart i § 2.

Matr.nr. 1 aok Ladegard. Holbzek Jorder. Servitut tinglyst, den 19-10-2007. Deklaration om tilbagekgbsret for kommunen inden for
bebyggelse mv. Dette dokument er uforenlig med lokalplanen, som fglge af bestemmelser om bebyggelse som erhvervsejendom,
senest 2 ar efter overtagelsesdag.

19 Midlertidige retsvirkninger

19.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet ma omradet ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige
plan. Det geelder efter planlovens 8§ 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelse. Den
eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortseettes som hidtil.

19.2 Nar fristen for fremleeggelse af indsigelser og eendringsforslag er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til, at ejendommen eendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for forslagets offentligggrelse
og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentliggerelsen.

20 Lokalplanens retsvirkninger
20.1 Efter Holbaek Byrads endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge

planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

20.3 Byradet kan meddele dispensation til mindre veesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa betingelse af, at det ikke aendrer

den seerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse
Forslag til lokalplan 2.76 er vedtaget af Holbeek Kommune onsdag den 22. september 2016
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Kortbilag 1 - Luftfoto
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Kortbilag 2- Bindingskort
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Kortbilag 4 - Omrade- og matrikelkort

® o @ o |okalplanomradets afgraensning
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Kortbilag 5 - Anvendelsesplan

® @ @ o |okalplanomréadets afgraensning

eeeee Omradeinddeling
A Delomrade
----- Udstykningsprincip for dben-lav bebyggelse jf. § 4.1
Omrade for lokal afledning af regnvand
+ Terreenregulering mere end + 0,5 m tilladt

-  Terreenregulering mere end - 0,5 m tilladt
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