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Kommunalbestyrelsen har den 27. juni 2018 vedtaget Lokalplan 3.80 for boligomrade ved Oldhgjen i Holbaek
@st. Lokalplan 3.80 er offentliggjort den 2. juli 2018.

Forslag til Lokalplan 3.80 for boligomréde ved Oldhgjen i Holbaek @st var i offentlig hgring i perioden
den 28. februar til den 30. april 2018.
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Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af grundejeres anmodning og
muligger, at omradet kan anvendes til et nyt boligomrade. Der er
stor efterspgrgsel p& grunde i Holbaek @st, og derfor planlaegges der
for, at der kan udstykkes nye grunde til ben-lavt boligbyggeri.

s
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Formal

Lokalplanens formal er, at omradet kan anvendes til boligformal i
form af aben-lav boligbebyggelse. Lokalplanen har desuden til
formal, at udlaegge gronne feellesarealer, som harmonerer med det
tilstesdende landskab. De grgnne faellesarealer vil komme til at
udggre den nye afgraensning mellem by og land. Lokalplanen
fastlaegger ogsd principper for terraenregulering og sikrer, at der
udlaagges omrader og etableres anlaeg til lokal hdndtering af
regnvand.

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet et
kommuneplantillaeg for at skabe de ngdvendige planmaessige
rammer. Kommuneplantillaegget har til formal at udlaegge en ny
ramme til boligformal og dermed udfylde det hul der i dag er mellem
to boligrammer.
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Lokalplanomrédet

Lokalplanomradet ligger i den gstlige del af Holbaek by. Arealet er ca.
11 ha og udstykkes fra ejendommene Oldvejen 1 og Oldvejen 7a.
Lokalplanomrédet hgrer ind under samme kommuneplantillaeg som
lokalplan 3.81 for boligomradet Olden, der udarbejdes sidelgbende.
Omradet anvendes pa nuvaerende tidspunkt til landbrugsformal med
landbrugsejendomme og hestehold. Omradet ligger i landzone,
graensende op til byzone. Med lokalplanens vedtagelse overfgres
lokalplanomradet til byzone.

Lokalplanomradet ligger i udkanten af Holbaek by, med ca. 3,5 km til
stationen. Det fremtidige boligomrade vil ligge tzet pa bl.a.
indkgbsmuligheder (600 m), institution (1 km) og skole (1,5 km).
Lokalplanomradet ligger naturskgnt pd kanten mellem by og land,
med udsigt over landbrugsarealer mod sydgst. Lokalplanomradet er
kuperet. Mod nord er terraenet oppe i kote 33, hvorfra det falder
mod syd og sydgst. I lokalplanomradets sydvestlige hjgrne er en
bakketop i kote 33.

Fig. 1: Terreenforhold i lokalplanomr8det
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Lokalplanens indhold

Omradet far overordnet karakter af at vaere en boligbebyggelse i et
landskabeligt omrade, hvor der er gode muligheder for fzelles
aktiviteter og naturoplevelser i den nye bebyggelse. Boligomradet
kommer til at ligge som en naturlig forleengelse af det udbyggede
boligomrade pa den anden side af Oldvejen og bliver den nye
afgreensning p& byen - overgangen mellem by og land.

Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i fire delomrader, som vist pa figur 2.

Inden for delomrdde I kan der udstykkes grunde og opfgres aben-
lav boliger.

Delomra&de II er den eksisterende landejendom, som far mulighed
for at omdanne tidligere landbrugsbygninger til lejligheder samt
mulighed for at udstykke yderligere to grunde.

° o ) ) Fig. 2: Lokalplanomr8dets opdeling i fire
Delomrade III udlzegges til friarealer. Friarealerne er bolignzere delomr&der

grgnne friarealer, primaert til beboerne.

Delomrdde IV udlaegges til grgnt omrade og regnvandsbassin.
Delomrade IV er en del af et rekreativt omrdde for hele omradet og
den kommende udbygning mod gst.

Samlet set giver lokalplanen mulighed for at opfgre maks. 66
parcelhuse og maks. 3 lejligheder i eksisterende landbrugsbygninger.
Grundstgrrelserne skal veere mellem 700 og 1.400 m2.

Boligerne kan opfgres i op til to etager foruden eventuel kaelder
(maks. hgjde er 8,5 m over terraen) med en bebyggelsesprocent pa
maks. 30 % for 8ben-lav.

Rekreativt omréde og gronne faellesarealer

Der udlaegges to stgrre friarealer centralt i den nye boligbebyggelse.
De grgnne feellesarealer indrettes som graesarealer med spredt
beplantning. Det vil vaere muligt at opfgre mindre bygninger og
anlaeg til leg, ophold og rekreative formal. Det nordlige friareal
rummer en sg, som vil indg% som et rekreativt element i det nye
boligomrade.

Omrédets disponering indpasser 0gsa et stgrre rekreativt omrade,
som vil vaere til gavn for bade eksisterende og fremtidig
boligbebyggelse. Det rekreative omrade vil f8 en mere naturpraeget
karakter med arealer, der er ekstensivt plejede. Dette omrade er en
del af et stgrre rekreativt omrade, som adskiller etape 1 og etape 2
i den overordnede skitse for udbygning af omradet, jf. figur 3.

Her afszettes ogsd areal til et regnvandsbassin. Bassinet vil fremsta
som et naturligt vandhul og brinkerne udfgres med lav heaeldning, der
ggr det muligt at bruge arealet til ophold og aktivitet.

Stort set alle boliger vil f3 udsigt og direkte adgang til et grgnt
feellesareal.

Fig. 4: Principper for veje og stier

Veje og stier

Adgangen til lokalplanomradet sker fra en ny stamvej, der slutter sig
pa Oldvejen. Stamvejen anlaegges som en 'ring’, hvortil to blinde
boligveje tilsluttes, som vist pa figur 4.

Bebyggelsesplanen er udformet med udgangspunkt i det
eksisterende landskab, og veijforlgbet folger sa vidt muligt
landskabets koter. Parcellerne fordeler sig p& begge sider af
vejforigbet.

Selve vejudlaegget udformes asymmetrisk med fortov langs vejens
ene side og greesrabat i den anden side.

Vejene er udlagt s bebyggelse og forhaver giver et samlet og taet
vej-rum der star i kontrast til boligernes baghaver, der abner ud
mod de grgnne feellesarealer.

Boligvejene udlzegges med en samlet bredde pa 8 m.

Et stisystem gor det muligt at bevaege sig internt i omrédet og
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anvende de grgnne faellesarealer til ophold, leg og sportsaktiviteter.
Stierne forbinder ogsa lokalplanomr&det med nabobebyggelserne,
skolevej og det rekreative omrade. En tvaergdende gang- og
cykelsti i fast belaegning og med belysning sikrer en sikker skolevej.

Parkering skal etableres p& egen grund. Der skal etableres mindst 2
p-pladser pr. bolig.

Boligernes udformning og udseende

Lokalplanen fokuserer p& bestemmelser for friarealer, vej-rummets
udformning og boligernes placering, mens boligernes udseende
reguleres i et mindre omfang. Der fastsaettes bl.a. bestemmelser
om, at boliger skal orientere sig mod boligvejen i form af en
byggelinje. Byggelinjens formal er at definere et gaderum, hvor abne
forhaver og boligernes placering ud mod vej medvirker til at
opbygge en fzlles identitet og tryghed i omradet. Nogle grunde er
ikke omfattet af byggelinjen, hvis grundens placering og/eller
udformning er uhensigtsmaessig i forhold til byggelinjen.

Terreen og klimasikring

Omrédet er kuperet og lokalplanen indeholder bestemmelser om
terreenregulering, som skal sikre at terraenet bevares sa vidt muligt
samtidig med at der kan etableres udstykninger med egnede
byggemuligheder. Hertil kommer et hensyn til klimatilpasning,
herunder anlaeg af en regnvandssg og beskyttelse af fredede
naturtyper i omradet.

Placering og udformning af veje og stier sker med henblik p3, at de
ud over at vaere trafikarealer, ogsa kan lede vand bort ved
ekstremregn ved omhyggelig linjefgring, forhgjede kantsten mv.

Lokalplanen anviser derfor omrader, hvor terraenregulering pd mere
end plus/minus 0,5 m ma finde sted. Terreenbehandlingen er
udformet ud fra en samlet plan, som bdde omfatter udstykninger,
veje, stier og regnvandshandtering.

Der kan etableres en stgjvold mod Munkholmvej. Den skal gives en
naturpraeget, organisk udformning.

Lokalplanen indeholder desuden

bestemmelser om lokal h&ndtering af regnvand og

maksimale tilladte befaestelse inden for grundarealet af den enkelte
ejendom.

P
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Borgerinddragelse

Planforslagene har veeret sendt i fordebat fra d. 14. august til d. 17.
september 2017. I hgringsperioden indkom seks hgringssvar. Behandling af hgringssvar

Administrationen har modtaget 6
hgringssvar under fordebatten.

Du kan se behandlingen af hgringssvarene
her:

Planforslagene har desuden veeret sendt i offentlig hgring fra d. 28.
februar til d. 30 april 2018. Midt i hgringsperioden blev der afholdt et
borgermgde. I hgringsperioden indkom 5 hgringssvar.

Download skema for behandling af
hgringssvar fra fordebatten

Administrationen har modtaget 5
hgringssvar under den offentlige hgring af
planforslagene.

Du kan se behandlingen af hgringssvarene
her:

Download skema for behandling af
hgringssvar fra hgring af planforslagene

B R s
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20170929_behandling_af_hoeringssvar_malpe.docx
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20180628_skema_til_behandling_af_hringssvar.pdf

Kommuneplan 2013-2025

I Kommuneplan 2013-2025 ligger arealet delvist mellem to
rammeomrader, begge udlagt til boligformal. Arealet har tidligere
vaeret omtalt som en potentiel grgn kile. ££ndringen skyldes en
revurdering af udviklingspotentialet, en genregistrering af
vaddomrader i landskabet samt konkrete gnsker fra grundejerne.
Dertil kommer planlaegningsprincippet om at udbygge byomrader
‘indefra og ud’, alts kun at lsegge nye rammeomrader i tilknytning til
eksisterende rammeomrader.

Der er derfor udarbejdet et tillaeg til kommuneplanen, der udlaegger
en ny ramme til boligformal (3.819), som udfylder hullet mellem de
to eksisterende rammeomrader.

Lokalplanomradet er desuden delvist omfattet af rammeomrade
3.B15.

Ramme 3.B15 for Munkholmvej Syd muligger dben-lav, taet-lav og
etageboliger (etageboliger dog efter naermere vurdering). Maksimal
bebyggelsesprocent pa 30 for aben-lav, 35 for teet-lav og 45 for
etageboliger. Bebyggelse ma opfgres i hhv. 2%, 1%2 og 3 etager.
Kommuneplantillaeg nr. 42 udlaegger en ny boligramme, 3.B19.

Lees kommuneplantilleeg nr. 42 her

Kystnaerhedszone

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

"For planlaegningen i kystnaerhedszonen geelder, (...) at der kun ma
inddrages nye arealer i byzone og planlaegges for anlaeg i landzone,
s&fremt der er en szerlig planleegningsmaessig eller funktionel
begrundelse for kystnaer lokalisering.”

I redeggrelsen til lokalplanforslag for bebyggelse og anlaeg i
kystnaerhedszonen 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.

Lokalplanomradet er beliggende inden for 3 kilometers afstand fra
kysten, og er derfor omfattet af planlovens § 16, stk. 3 og 4.

Der opfgres ikke bebyggelse over 8,5 meter, og det vurderes, at
omréadet ikke vil pdvirke kystlandskabet, da omradet ligger bag
eksisterende bebyggelse set fra kysten.

Diverse udpegninger

§3-beskyttede omrader

Inden for lokalplanomradet findes to sger og et moseareal, der er
udpeget som §3-omrader. De beskyttede naturomrdder bevares og
indgar i lokalplanomrédets rekreative arealer. Lokalplanens
bestemmelser fastsaetter en minimumsafstand til §3-omraderne.
Der tillades ikke tilledning af regn- og overfladevand til sgerne.

Natura 2000-omrader og Bilag IV-arter

Omréadet ligger ikke i neerheden af internationale natur- eller
fuglebeskyttelsesomrader og vil derfor ikke have pavirkning pa disse.
Nzermeste Natura 2000-omrader er Udby Vig og Ryegaard, som
begge ligger ca. 5 km fra planomradet (fugleflugtslinje).

Der er ikke konstateret bilag I1V-arter i de beskyttede naturtyper eller
inden for lokalplanomradet i gvrigt. Der er dog en forventning om, at
der kan komme bilag IV-arter pa sigt og derfor sikres gode
levebetingelser gennem lokalplanlaegningen. Lokalplanen sikrer bl.a.
en minimumafstand til de beskyttede naturtyper. Regnvandsbassinet
placeres i tilknytning til de beskyttede naturtyper og anlsegges med
flade brinker (maks. haeldning 1:5) for at bassinet kan indga i det
rekreative areal og med tiden blive en del af de beskyttede
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/vedtaget_kommuneplantillg_42.pdf

naturtyper.

Med de beskrevne tiltag og omradets kommende anvendelse til
boligformal/rekreativt omrade i stedet for landbrugsformal, vurderes
det at planforslagene ikke vil medfgre en negativ pavirkning af
plante- og dyreliv i omradet, men tvaertimod en positiv pavirkning.

Trafikforhold

| forbindelse med lokalplanen er der planlagt
infrastrukturforbedringer. Disse infrastrukturforbedringer er aftalt
gennem en frivillig infrastrukturudbygningsaftale. Aftalens indhold er
indskrevet i lokalplanens bestemmelser som en betingelse for
lokalplanens gennemfgrelse.

De planlagte forbedringer omfatter bl.a.:

e Etablering af cykelsti til eksisterende cykelsti vest for Oldvejen

e Etablering af et sikkert krydsningspunkt pd Oldvejen for blgde
trafikanter

e Etablering af fortov langs Oldvejen

Udbygningsaftalen er godkendt samtidig med lokalplanens endelige
vedtagelse.

Note: I henhold til Planlovens § 21B kan der indg8s aftale mellem
privat bygherre og en offentlig myndighed om finansiering af
infrastrukturanleeg (offentlige vejanlaeag mm.), der er ngdvendige for
realisering af projektet.

Offentlig service

Omradet hgrer under Holbaek By Skole skoledistrikt. Holbaek
Kommune har frit skolevalg i det omfang, der er plads til eleverne
uden for eget skoledistrikt. For mere information se kommunens
hjemmeside www.holbaek.dk.

Omrédet ligger ca. 1 km fra naermeste daginstitution og ca. 1,5 km
fra Bjergmarksskolen.

Naermeste dagligvarebutik ligger ca. 500 meter fra
lokalplanomrédet.

Laes mere pa www.holbaek.dk
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http://holbaek.dk

Energi og forsyning

Energiforsyning

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

Varmeforsyning

Omradet ligger uden for kollektivt varmeforsyningsomrade.
Opvarmning kan ske ved individuel opvarmning eller der kan
etableres fzelles varmeforsyning for den samlede bebyggelse,
eksempelvis i form af blokvarmeanlaeg, evt. jordvarmeanlaeg,
brineanlaeg eller lignende.

Opvarmning ma ikke ske ved etablering af oliefyr (supplerende
opvarmning skal opfylde kravene for dispensation til fritagelse for
tilslutning til kollektiv varmeforsyning jf. Bekendtggrelse om
tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanlaeg, BEK nr. 31 af 29.
januar 2008, § 15 stk. 2.).

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

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Fors, og ny bebyggelse forudsaetter
tilslutning.

Regn- og spildevand

Lokalplanomradet er ikke i sin helhed omfattet af Spildevandsplan
2010-2018 for Holbeek Kommune, og realisering af lokalplanen
forudseetter derfor, at der bliver udarbejdet et tillaeg til
spildevandsplanen.

Omradet skal udelukkende spildevandskloakeres og regnvand skal
héndteres inden for lokalplanomradet.

Spildevandsanlaegget skal etableres pd privat anledning, og det
kraever forsyningsselskabets godkendelse. Det forventes, at det
udfgrte kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet pd visse
vilk&r. Tilslutning og overtagelse skal betragtes som et hele i
forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen.

Inden kloakanlzegget udfgres, skal der veere truffet en aftale mellem
forsyningsselskabet og den, der lader anleegget udfgre, om den
gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets
overtagelse af anlaegget. Herunder skal der traeffes aftale om
kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anleeggets vaerdi.
Der skal yderligere treeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget,
for det eventuelt kan overtages af forsyningsselskabet.

Der er forsyningsselskabet, der afggr, om det gnsker at overtage et
privat feelles spildevandsanlaeg. Holbeek Kommunes
myndighedsopgaver pa spildevandsomradet, f.eks.
spildevandstilladelser, varetages af Virksomhed og Miljg.

Der er i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse lavet en
undersggelse af nedsivningsforholdene i omradet. Rapporten
konkluderer, at stgrstedelen af lokalplanomradet ikke er egnet til
nedsivning pga. hgjt grundvandsspejl og impermeable lerlag.

Lees geoteknisk rapport her

Der er ogsa udarbejdet et notat for vandhandtering.

Hverdagsregn i omradet ledes via rgr til regnvandsbassin i den
sydlige del af omradet hvor vandet renses og forsinkes op til en
klimafremskreven 5-a8rshaendelse. Vandet ledes forsinket (0,3
I/s/red. ha) til et eksisterende draen syd for omradet, da det
vurderes ikke muligt at nedsive vaesentlige maengder vand i omradet

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
projekterende til at kontakte de
respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen
med henblik pa koordinering, réd og
vejledning.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/sn_172404_geoteknisk_rapport_for_oldhoejen_-_forundersoegelse.pdf

pga. hgjt grundvandsspejl og impermeable lerlag.

Skybrudssikring

I terraenplanen for omrdet indarbejdes en skybrudsstruktur, som
leder vand ved store regnhaendelser p8 vejene til de grenne
omrader. P& kortbilag 6 vises den overordnede skybrudsstruktur
samt overordnet kotering, som sikrer at skybrudsvejene (bld pile)
har et mindstefald pd 5%o mod grgnne omrader.

Lees notat for vandhdndtering her

i
. @@

Affald og genbrug

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

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/notat_overordnet_struktur_for_vandhaandtering_oldhoejen.pdf

Beaeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling
opstiller en raekke mél 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 s& vidt muligt skal stille krav om handtering af
regnvand lokalt inden for omradet.

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

Byggeri og planlaegning

Opfgrelse af ny boligbebyggelse skal ske i overensstemmelse med
de til enhver tid gaeldende krav i henhold til bygningsreglementet,
hvorved det sikres, at ressourceforbruget ved ny bebyggelse lever
op til geeldende lovgivningsmaessige krav. Derudover giver
lokalplanen mulighed for etablering af solcelleanlzeg til produktion af
elektricitet, s&fremt disse integreres i bygningernes arkitektur

Den sociale bzeredygtighed handler om at skabe bzeredygtige
relationer mellem mennesker. Forhaver mod feellesarealer skal
udformes med en aben karakter for at give bebyggelsen et
imgdekommende udtryk samt for at skabe gode betingelser for
kontakt beboerne imellem.

Boligerne orienterer sig desuden omkring to friarealer. Disse
friarealer kan danne ramme om ophold, leg og andre feelles
arrangementer.

Transport

Lokalplanomradet ligger i taet tilknytning til kollektiv transport i form
af busbetjening p& Munkholmvej og inden for cykelafstand til Holbaek
Station.

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning til det sammenhasngende
stinet i gstbyen, som fgrer til bl.a. skole, institutioner og indkgb.

Ressourcer og miljo

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke saerlige krav til affaldsindsamling.
Lokalplanen stiller krav om lokal hdndtering af regnvand, bl.a. en
regnvandssg. Lokalplanen szetter desuden krav om en maksimal
befaestelsesgrad og anvendelse af permeable belaegninger med
mulighed for nedsivning.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebaerer, at centrale dele af omradet udlaagges som
feelles grgnne friarealer. Derudover etableres et stgrre rekreativt
areal mod sydgst, som rummer beskyttede naturtyper og nyt
regnvandsbassin.

Der vil blive anlagt nye stier med offentlig adgang, som tilsluttes det
eksisterende stisystem i omradet og derved giver beboerne
mulighed for at bevaege sig pa kryds og tvaers og fa forskellige
oplevelser.

Omrédet har en herlighedsvaerdi, med et sydgst-vendt skranende
terraen med kig til landskab, som skal udnyttes ved placeringen af

boligerne.
i = = Z o i
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Miljo

Stoj

Lokalplanomradet ligger op til Munkholmvej, som er en af
kommunens stgrre veje.

Det er en forudsaetning for anvendelse til boligformal, at
lokalplanomradet udformes, s& Miljgstyrelsens til enhver tid
geeldende vejledende greenseveerdier for vejtrafikstgj kan
overholdes.

Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende greensevaerdier for
det udendegrs stgjniveau i boligomrader, institutioner, skoler,
plejehjem, hospitaler, kolonihaver, udendgrs opholdsarealer, parker
og lignende:

e \ejtrafikstgj: Lden 58 dB.

| forbindelse med lokalplanudarbejdelsen er der udarbejdet en
stgjredeggrelse med beregninger af vejtrafikstgjen for den
fremtidige situation i lokalplanomradet. Konklusionen er, at den
vejledende graensevaerdi Lden = 58 dB kan overholdes med en 2 m
hgj stgjvold mod Munkholmvej.

Lees stgjredeggrelsen her

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

_ _ _ _ _

S S S S

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 fgrst genoptages nar 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. A£ndret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kreeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

I neeromradet er der fundet arkaeologiske interesser fra oldtiden
generelt og mere specifikt fra bondestenalderen. Neeromradet er
generelt kendetegnet ved en stor bebyggelsesteethed i flere perioder
af oldtiden. P& selve arealet er registreret en nu overplgjet gravhgj.
Mod nord og nordvest er ved arkaeologiske forundersggelser fundet
spor af forhistorisk bebyggelse og aktivitet, der er derfor stor
sandsynlighed for at der ogsa indenfor planomradet kan veere
vaesentlige arkaeologiske interesser bevaret.

f///ﬂ%f/ .

Museet anbefaler at bygherre for
jordarbejder/byggemodning indhenter en
udtalelse jf. museumslovens §25 for at
undg8 uplanlagte standsninger og
fordyrende arkeeologiske undersggelser,
hvis der findes arkaeologiske interesser.

S8fremt der i forbindelse med grave- og
anleegsarbejder 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 er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger 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& miljoet.
Lokalplanforslaget vurderes pa baggrund af en screening ikke at
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/2348_-_stoejredegoerelse_oldhoej_holbaek.pdf
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kunne fa en vaesentlig indvirkning p& miljget og vurderes derfor ikke
at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

e Planomradet udelukkende vurderes at vedrgre et mindre
omrade p& lokalt plan, som er en naturlig udbygning af byen
mod @gst.

e Planforslagenes anvendelse ligger i forlaengelse af det
eksisterende i omradet;

e | okalplanforslagets bestemmelser sikrer, at bebyggelsens
hgjde ikke overstiger 8,5 m.

e At den med planerne muliggjorte udbygning ikke indebaerer
vaesentlige andringer i de eksisterende trafikale forhold

e Lokalplanforslaget fastsaetter bestemmelser, som har til formal
at sikre natur- og miljgforhold for omrédet, bl.a. for §3-
omrader, jord- og stendiger og bilag IV-arter.

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort
sammen med planforslaget.
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Servitutter

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

Pa matr.nr. 85 Holbaek Markjorder er der tinglyst folgende servitutter:
Dato/lgbenummer: 25.11.1889-904268-21

Prioritet: 1

Dok om Hollands Vejrmglle

Servituttekst kan ikke findes.

Betragtes som irrelevant og skal derfor aflyses via
Tinglysningslovens § 20.

Dato/lgbenummer: 24.08.1942-2522-21

Prioritet: 2

Dok om byggelinjer mv, Vedr. 50A, 50BF

Dok om vejbyggelinje, som forbyder opfgrelse af faste anlaeg og
bygninger i en afstand 12.5 m fra vejmidten.

Servitutten vedrgrer matr.nr. 85 og er stedfzestet pd kortbilag.
P3taleberettiget: Holbaek Byrdd

Servitutten forbliver pd ejendommen, men bergrer stgjvolden.

Dato/lgbenummer: 27.05.1975-10068-21

Prioritet: 3

Dok om adgangsbegraensning mv. Vedr 50A, 50BF

Servitutten vedrgrer matr.nr. 85 og omhandler regulerende
foranstaltninger med hensyn til adgang til kommunevejen,
Munkholmvejen. Oplysning om adgangsbegransningens omfang og
fortegnelse over adgangsforholdene fremgar ikke af servitutten.
Oplysningerne kan hentes ved Holbaeks tekniske forvaltning.
Lokalplanen angiver overkgrsel til lokalplanomradet.
Servitutten kan aflyses.

Dato/lgbenummer: 27.05.1975-10078-21

Prioritet: 4

Dok om adgangsbegraensning myv, Vedr 31A

Servitutten vedrgrer matr.nr. 85 og omhandler regulerende
foranstaltninger med hensyn til adgang til kommunevejen, Oldvejen.
Oplysning om adgangsbegraensningens omfang og fortegnelse over
adgangsforholdene fremgar ikke af servitutten.

Oplysningerne kan hentes ved Holbaeks tekniske forvaltning.
Lokalplanen angiver overkgrsel til lokalplanomradet.
Servitutten kan aflyses.

Dato/lgbenummer: 27.02.1980-6428-21

Prioritet: 5

Dok om forsynings/aflgbsledninger mv

Servitutten omhandler en offentlig vandledning lavet af den
kommunale vandforsyning. Ledningen ligger i en dybde af 1,3 m.
Ledningen m3 ikke beskadiges eller forstyrres pd 2 meter af hver
side af ledningens midte.

Servitutten vedrgrer matr.nr. 85 og er stedfzestet pa vedlagte
kortbilag.

Pataleberettiget: Holbaek Byrad

Ledningen er efter det oplyste omlagt, hvilket skal bekraeftes,
og servitutten aflyses med deltagelse af de pataleberettigede.

Dato/lgbenummer: 14.07.2015-1006561922

Prioritet: 7

Dok om forsynings/aflgbsledninger mv

Servitutten omhandler bredbandsanlaeg. At der kan udfgres
almindelig jordbearbejdning med almindelige redskaber for have- og
landbrugsarbejde uden forudgdende anmeldelse til SEAS-NVE Holding
A/S. For andre arbejder i naerheden af anlaeggene, f.eks. draening,
grubning, plantning af traeer, opfgrelse af bygninger og de dermed
forbundne jordarbejder, hvorved der kan veere fare for en
beskadigelse af anlaeggene, skal der foretages anmeldelse til SEAS-
NVE Holding A/S om arbejdet mindst 8 arbejdsdage fgr arbejdets
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pabegyndelse.

Servitutten vedrgrer matr.nr. 85 og er stedfzestet pa vedlagte
kortbilag.

Pé’ltaleberettiget: SEAS-NVE HOLDING A/S

Servitutten forbliver pd ejendommen, og skabet er beliggende
nedenfor stgjvolden lang med kommunevejen nord for
lokalplanarealet. Der er ikke ledninger bergrt af stgjvolden i
medfgr af naerveerende servitut.

P& matr.nr. 7b Tjebberup By, Grandlgse og 80c Holbaek Markjorder
er der tinglyst fglgende servitutter:

Dato/lgbenummer: 13.07.1854-904265-21

Prioritet: 1

Dok om byggelinier mv

Servitutten omhandler afgivelse af kgrevej til byens husmaend. Den
tinglyste kaorevej fremgar af det historiske matrikelkort, og den
fremgar stadig som udlagt vej p8 det gaeldende matrikelkort.
Servitutten vedrgrer matr.nr. 7b og er stedfeestet i vedlagte
kortbilag. Servitutten ligger pa restejendommen uden for
lokalplanomradet.

Ingen kommentarer i relation til lokalplanen.

Dato/Igbenummer: 25.02.1926-904266-21

Prioritet: 2

Dok om landbrugsejd mv, Vedr 70C

Servitutten omhandler forpligtelse til at behandle matr.nr. 70c som
landbrugsejendom.

Servitutten vedrgrer ikke matr.nr. 7b eller 80c.

Ingen kommentarer i relation til lokalplanen.

Dato/lgbenummer: 02.02.1957-608-21

Prioritet: 3

Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Vedr 59

Servitutten omhandler rgrledning over anden mands grund.
Servitutten er ikke stedfaestet, da den vedrgrer ikke matr.nr. 7b eller
80c.

Ingen kommentarer i relation til lokalplanen.

Dato/Igbenummer: 13.10.1965-9495-21

Prioritet: 4

Dok om vej mv, oversigt mv

Servitutten omhandler anlaeg og vedligeholdelse af samt faerdselsret
pa en privat fallesvej.

Servitutten vedrgrer ikke matr.nr. 7b eller 80c.

Ingen kommentarer i relation til lokalplanen.

Dato/lgbenummer: 10.02.1972-2107-21

Prioritet: 5

Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv,

Prioritet forud for pantegeeld

Servitutten omhandler en uopsigelig tilladelse til at lsegge og have
liggende en rgrledning for offentlig vandforsyning i ca. 1,3 m's dybde.
Servitutten vedrgrer ikke matr.nr. 7b eller 80c.

Ingen kommentarer i relation til lokalplanen.

Dato/lgbenummer: 27.05.1975-10078-21

Prioritet: 6

Dok om adgangsbegraensning myv, Vedr 31A

Servitutten vedrgrer matr.nr. 80c og omhandler regulerende
foranstaltninger med hensyn til adgang til kommunevejen, Oldvejen.
Oplysning om adgangsbegraensningens omfang og fortegnelse over
adgangsforholdene fremgar ikke af servitutten.

Oplysningerne kan hentes ved Holbaeks tekniske forvaltning.
Lokalplanen angiver overkgrsel til lokalplanomradet.
Servitutten kan aflyses.
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Dato/lgbenummer: 02.10.1975-20257-21

Prioritet: 7

Dok om en 50 kv linie m master, Ikke til hinder for prioritering
Servitutten vedrgrer matr.nr. 7b og omhandler en uopsigelig
tilladelse til at lade et indtil 4 m bredt 50 kV
hgjspaendingsluftledningsnet med master og forngdent tilbehgr
anbringe pa ejendommen, samt til uhindret adgang til enhver tid til at
lade anlaegget efterse og vedligeholde og lade den for anleeggets
uforstyrrede drift eventuelt ngdvendige beskaering af treeer og buske
foretage.

Servitutten er stedfzestet pd vedlagte kortbilag. Ledningsnettet er
placeret i den gstlige del af 7b og ligger p8 restejendommen uden for
planomradet.

Pataleberettiget: Andelsselskabet Nordvestsjeellands
Elektricitetsveerk

Ingen kommentarer i relation til lokalplanen.

Dato/lgbenummer: 30.01.1976-27261-21

Prioritet: 8

Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Vedr 70C

Servitutten omhandler en uopsigelig tilladelse til en rgrledning for
offentlig vandforsyning i ca. 1,3 meters dybde.

Servitutten vedrgrer ikke matr.nr. 7b eller 80c.

Ingen kommentarer i relation til lokalplanen.

Dato/lgbenummer: 25.06.1997-14748-21

Prioritet: 9

Dok om forbud mod salg mv, Prioritet forud for pantegzaeld
Servitutten omhandler forpligtelser, der er fastsat som betingelse
for, at fraskille en parcel med bygninger pd en ud af to
landbrugsejendomme med samme ejer, og at restejendommen
fritages for forpligtelsen til at veere forsynet med en
beboelsesbygning. Forpligtelserne er, at der ikke uden
Jordbrugskommissionens tilladelse ma opfgres nye bygninger pd
ovennavnte landbrugsejendom, at de to ovennaevnte
landbrugsejendomme ejes og drives sammen, og at der ved
afhaendelse af en af de to landbrugsejendomme skal indhentes
samtykke fra Jordbrugskommissionen.

Servitutten vedrgrer hele matr.nr. 7b samt 80c og er ikke
stedfaestet i vedlagte kortbilag.

Pataleberettiget: Landbrugsstyrelsen

Da landbrugspligten ophzeves pa det lokalplanlagte areal kan
der ses bort fra naervaerende servitut i lokalplanen.
Servitutten kommer til at hvile pa restejendommen
beliggende udenfor lokalplanarealet.

Yy
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Ministeriet for fadevarer, landbrug og fiskeri

Der er landbrugspligt p& ejendommene inden for lokalplanomradet.
Der m& derfor ikke foretages sendringer af det eksisterende forhold,
fgr Ministeriet for Fgdevarer, Landbrug og Fiskeri har godkendt, at
landbrugspligten ophaeves for dette areal.

Ophaevelsen af landbrugspligten sker i forbindelse med Kort- og
Matrikelstyrelsens godkendelse af udstykningen.

Ministeriet for Fgdevarer, Landbrug og Fiskeri kan i forbindelse med
ophaevelsen af landbrugspligten stille betingelser i medfgr af
landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller afhaendelser af
ejendommens gvrige jorder til sammenlaegning med anden
landbrugsejendom.

Dispensation til dyrehold i byzone

Eksisterende landejendom, som med lokalplanens vedtagelse,
kommer til at ligge i byzone skal, sdfremt der fortsat gnskes
dyrehold, sgge dispensation til dyrehold i byzone. Myndighed er
Holbaek Kommune, Virksomhed & Miljg.

i
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Lokalplanens gennemforelse

Arealet er privatejet. Realisering af den med planen muliggjorte
bebyggelse sker sdledes pa foranledning af privat udvikler.
Udformning og anlaeg af forsyningsledninger, trafikanlaeg m.v. skal
ske efter aftale med de respektive myndigheder herom, jf. de
saerskilte afsnit.

Udvikler afholder udgifter til fglgeanlseg i forbindelse med etablering
af vejoverkgrsler m.v. Der er indgdet en frivillig udbygningsaftale om
infrastrukturanlzeg jf. planlovens § 21b. Aftalen omhandler etablering
af et helleanlzeg pa Oldvejen.
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3.80 Boligomrade ved Oldhgjen, Holbaek Ost

Hjemmel

0.1 I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015 om planlaagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed
folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1 Lokalplanens formal er:

at omradet anvendes til boligformal i form af 8ben-lav boligbebyggelse,

at der udlaegges grgnne faellesarealer, som harmonerer med det tilstgdende landskab,
at der etableres en gang- og cykelsti, som kan fungere som sikker skolevej,

at der fastlaegges principper for terraenregulering og

at der udlaegges omrader og etableres anlaeg til lokal hdndtering af regnvand.

8§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa kortbilag 4, og omfatter jf. matrikelkortet, folgende matrikelnummer 80c, 85 og en
del af 7b, alle Sankt Nikolaj, Holbaek Markjorder, samt alle parceller, der efter den 21.02.2018 udstykkes i lokalplanomradet.

2.2 Lokalplanomrédet ligger i landzone. Med den offentlige bekendtggrelse af byr8dets endelige vedtagelse af planen overfgres

lokalplanomradet fra landzone til byzone.

2.3 Lokalplanomradet opdeles i delomraderne I, 1I, III og IV, som vist pa kortbilag 5.

§ 3 Anvendelse

3.1

3.2.1

3.3.1

3.3.2

3.4.1

3.4.2

3.5.1

3.5.2

Lokalplanomradet udlaegges til boligformal i form af 8ben-lav med tilhgrende feellesarealer.

For delomrade I galder

Delomr&de I m& kun anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse (heldrsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende fzellesarealer.

For delomrade II geelder

Delomrade II m& kun anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse (heldrsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende
feellesarealer.

| tidligere landbrugsbygninger kan der desuden etableres etageboliger.
For delomrade III gzelder

Delomr&de III m& kun anvendes til feelles friarealer med stiforlgb og fzellesfaciliteter sdsom legepladser og
opholdsmuligheder. Der kan etableres mindre bygninger og anlaeg til felles formal, herunder til boligomradets tekniske
forsyning.

Der skal etableres en stgjvold med en placering som vist pa kortbilag 5.
For delomrdde 1V geelder

Delomrade IV ma kun anvendes til et rekreativt omrdde med stiforlgb og aktivitets- og opholdsmuligheder, fx
motionsredskaber og balplads. Der kan etableres mindre bygninger og anleeg til faelles formal, herunder til boligomradets
tekniske forsyning.

Der skal etableres et regnvandsbassin til opsamling af regnvand med en placering som vist pa kortbilag 5.

8§ 4 Udstykninger

4.1

4.2.1

4.3.1

4.3.2

4.4.1

4.5.1

Udstykning skal ske efter principperne vist pd kortbilag 5.

For delomrade I galder

Ved udstykning til 8ben-lav boligbebyggelse skal grundstgrrelserne vaere mellem 700 og 1.400 m?. Der ma opfores maks. 63

&ben-lav boliger.

For delomrade II geelder

Ved udstykning til 8ben-lav boligbebyggelse skal grundstgrrelserne vaere mellem 700 og 1.400 m2. Der ma opfgres maks. 3

3ben-lav boliger.

Ved etablering af etageboliger i tidligere landbrugsbygninger ma der etableres maks. 3 etageboliger i alt.
For delomrade III gzelder

I delomradet kan der ikke udstykkes til boliger.

For delomrdde 1V gezlder

I delomradet kan der ikke udstykkes til boliger.

8§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte matrikel m& maksimalt veere 30.
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5.2

5.3
5.4
5.5

5.6.1

5.6.2

5.7.1

5.8.1

Ny boligbebyggelse m& opfares i maks. to etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma veere hgjere end 8,5
m over terraen.*

*) Den maksimale bygningshgjde er svarende til normalhgjden i bygningsreglementet for at sikre, at der ikke etableres
voldsomt hgje tagkonstruktioner samt udnyttet tagetage over 2 fulde etager

Garager, carporte og mindre bygninger sdsom skure og udhuse ma ikke opfgres med en stgrre hgjde end 2,5 m over terraen.
Der m& kun etableres tagterrasser pa boligbebyggelsens stueetage.

Den maksimale befzestelsesgrad* for den enkelte grund ma ikke overstige 40%.

*) Befaestelse er defineret som det samlede bebyggede areal sammen med de befaestede arealer p8 den enkelte grund.
Befzestelsesgraden beskriver, hvor meget tag- og overfladevand, der maksimalt m& afledes til kloaksystemet fra en
ejendoms areal uden forsinkelse. Hvis der sker befaestelse herudover, skal regnvandet herfra afledes/forsinkes p8 egen grund.

For delomrdde I geelder

Boligbebyggelse skal placeres i byggelinje* 5 m fra vejskel, som vist pa kortbilag 5.

*) Byggelinjens formél er at definere et gaderum, hvor 8bne forhaver og boligernes placering ud mod vej medvirker til at
opbygge en feelles identitet og tryghed i boligomrdet.

Nogle grunde er ikke omfattet af byggelinjen, hvis grundens placering og/eller udformning er uhensigtsmaessig i forhold til
byggelinjen.

Boligbebyggelse, garager, carporte og mindre bygninger sdsom skure og udhuse ma ikke placeres tzettere pa vejskel end 5
m. *

*) Denne minimumsafstand er gaeldende p§ alle grunde i delomrddet, dog undtaget grundene ved de to vendepladser
markeret med "V" p8 kortbilag 5.

Minimumsafstanden sikrer det 8bne gaderum og de 8bne forhaver i hele delomrddet. -Ogs8 p8 de grunde, hvor der ikke er
fastsat en byggelinje.

For delomrade III gaelder

Der m8 i alt maks. opfgres 75 m? mindre bygninger. Bygningers hgjde m8 ikke overstige 3,5 m.

For delomrade IV gzelder

Der ma i alt maks. opferes 75 m? mindre bygninger. Bygningers hgjde ma ikke overstige 3,5 m.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

6.1 Alle tage skal fremst8 som sorte, gra eller rgde tage. Ved flade tage kan der etableres grgnne tage (vegetationstage).

6.2 Der ma ikke anvendes plast- eller stdltage.

6.3 Der ma ikke anvendes reflekterende materialer pd tag og facader med undtagelse af solceller, vinduer og glaspartier.
Glansvaerdien for tag- og facadematerialer ma maksimalt vaere 30.

6.4 Solfangere/solceller skal indgd som bygningselementer pd tage og i facader og opsaettes direkte i plan med overflade pd
tagflader eller i facader, sdledes at elementerne indgdr som husets andre bygningselementer i overfladen. Synlige fritstdende
konstruktioner pd bygninger er ikke tilladt. Solceller m& ikke placeres pa jorden.

6.5 Huse i tree m3 ikke opfgres som bjaelkehuse.

8§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold

7.1
7.2
7.3

7.4
7.5
7.6

7.7

7.8
7.9
7.10

7.11
7.12
7.13

7.14
7.15

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Oldvejen, og boligveje og stier skal udlaegges efter principperne vist pa& kortbilag 5.
Boligveje og stier skal anleegges som private faellesveje og -stier.

Boligveje skal udlaegges i 8 m bredde og anleegges med 5 m kgrebane, 1,5 m bredt fortov i den ene side og 1,5 m graesrabat i
den anden side.
I delomrade II kan en ny boligvej dog udlaegges i 5 m bredde og anleegges med 3,5 m kgrebane.

Korebaner skal befsestes med asfalt eller belaegningssten og afgraenses med kantsten eller band af granit- eller betonsten.
Fortove skal anlaegges med en fast belaegning som asfalt eller belaegningssten.

I tilknytning til boligvejene skal der sikres vendemulighed for lastbiler (renovationsvogne, flyttebiler mv.) Vendepladser anlaegges
i overensstemmelse med placeringerne vist pa kortbilag 5 (markeret med "v").

Hvor boligveje krydses af skolestien, se § 7.10, skal der etableres hastighedsdaempende tiltag fx haevet flade.
Krydsningspunkterne er markeret pa kortbilag 5.

Der ma kun etableres én overkgrsel pr. ejendom. Overkgrsler ma anlaegges i maksimalt 5 meters bredde.
Ved etablering af overkgrsel i vejside med rabat, skal overkgrslen etableres med kgrefast belaegning i vejrabatten.

Skolestien, gang- og cykelsti, vist med en stiplet orange linje pa kortbilag 5, skal udlaegges med en bredde p8 min. 4 m og
anlaegges med en bredde pd min. 3 m.

Skolestien skal anleegges i fast belaegning fx asfalt eller belaegningssten, og med belysning, jf. § 8.1.
Skolestien skal sikres offentlig adgang.

@vrige stier, vist med en grgn linje pd kortbilag 5, skal anlaegges med en bredde pa min. 2 m og etableres med permeabel
belaegning fx graes, grus eller flis.

Stierne skal mgdes med nabostier i knudepunkterne, som vist p8 kortbilag 5.

Der skal udlaegges parkering svarende til 2 parkeringspladser pr. bolig, heraf skal 1 parkeringsplads anlaegges. Parkeringsplads i
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7.16

carport og/eller garage kan indga.

Der skal udleegges et areal til anleeg af fortov og cykelsti langs Oldvejen. Udlaegget skal vaere minimum 5 m fra vejkant.
Ved delomréde II reduceres udlaegges til 2 m.

7.17 Der skal sikres oversigtsareal ved vejtilslutning til Oldvejen.
§ 8 Skiltning
8.1 Der skal etableres belysning langs veje og skolestien, markeret med stiplet orange linje pa kortbilag 5. Belysningen skal

udformes med en nedadrettet lyskilde, som sidder maksimalt 4 meter over terraen, sa belysningen ikke virker blaendende for
omgivelserne.

8.2 Skiltning og reklamering, udover almindelig navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted.
§ 9 Terreen

9.1 Det naturlige terraen skal i videst muligt omfang bevares og terraenregulering skal ske med blgde kurver, se dog § 9.4.

9.2 Der ma ikke foretages terraenreguleringer p& mere end +/- 0,5 m i forhold til det naturlige terreen, og ikke teettere pa skel end 1
m. Se dog undtagelser i §§ 9.3 og 9.4.

9.3 I forbindelse med byggemodningen ma der ske terraenregulering i overensstemmelse med kortbilag 6.*
*) Kortbilaget udpeger omr8der, hvor der kan terraenreguleres op til +/- 1,0 m med henblik p8 etablering af egnede
byggemuligheder og klimatilpasning samt omr8der hvor der kan terraenreguleres op til +/- 1,5 m i forbindelse med anlaeg af
regnvandssg og herunder beskyttelse af fredede naturtyper.
Efterfglgende terreenbearbejdning i forbindelse med etablering af byggeri og anleeg af have skal ske i overensstemmelse med
§§ 9.1 0g 9.2.

9.4 Der ma kun etableres stgttemure med en placering som vist p& kortbilag 6.
Den samlede maksimale hgjde for hegn i skel mod nabo og sti (stgttemur og haek) er 1,8 m.
Den samlede maksimale hgjde for hegn i skel mod boligvej (stgttemur og haek) er 1,5 m.

9.5 Der skal etableres en stgjvold med placering som vist pa kortbilag 5. Jordvolden skal gives en naturpraeget, organisk udformning

og skal etableres med en maksimal hgjde pd 2,5 m over eksisterende terrzen.

§ 10 Qvrige ubebyggede omrader

10.1
10.2

10.3

10.4

10.5
10.6

10.7
10.7

10.7

10.8
10.8

10.9

10.9

10.9

Regnvandshandtering

Afledning af regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet.

Der skal anlaegges et regnvandsbassin med en placering, som vist p& kortbilag 5. Bassinet skal udformes med flade brinker,
maks. haeldning 1:5.
I forbindelse med bassinet kan der etableres anlaeg, der er ngdvendige for driften.

Der skal sikres adgang til drift og vedligeholdelse af regnvandssgen.
Friarealer, beplantning og hegn

Der skal udlaegges en zone med en bredde p& minimum 2 m omkring de udpegede beskyttede naturtyper, som vist pa
kortbilag 5. Inden for denne zone ma der ikke etableres anleeg af nogen art ej heller udstykkes.

Sten- og jorddiget langs lokalplanomradets gstlige afgraensning, vist pd kortbilag 5, skal bevares.

Der skal udlaegges et areal med en bredde pa min. 2 m, som friholder diget fra udstykningerne. Indenfor dette areal skal der
anlaegges en sti, som vist pa kortbilag 5.

For delomrade I galder
.1 Hegn i skel m& kun udfgres som haekke.

.2 Forhaver skal indrettes som abne forhaver*. Der ma ikke etableres hak eller anden beplantning, der kan blive mere end 1,5
m hgjt, indtil 5 m fra skel mod boligvej.**
*) Gaderummet skal fremst8 8bent og let overskueligt.
**) Ved hjornegrunde gaelder bestemmelsen kun mod boligvejen hvorfra grunden har overkarsel.

.3 Haekke langs stier, fzellesarealer og veje skal plantes minimum 30 cm inde pa parcellen og efterfslgende holdes pa egen
grund. Haekke kan suppleres med et let trddhegn p8 indvendig side.

For delomrade II gzelder
.1 Hegn i skel m& kun udfgres som haekke.

.2 Haekke langs stier, faellesarealer og veje skal plantes minimum 30 cm inde pd parcellen og efterfolgende holdes pd egen
grund. Haekke kan suppleres med et let trddhegn pa indvendig side.

For delomrade III geelder

.1 Der skal udlaegges friarealer som angivet pd kortbilag 5 og svarende til min. 10% af lokalplanomr8dets areal, fraregnet
delomrade 1V.

.2 Beplantning skal ske i form af graesklzedte arealer med grupper af traeer og buske, som med lae og rumgivende egenskaber
kan bidrage til gode opholdsarealer.

.3 P8 stgjvolden mod Munkholmvej skal der etableres et sammenhaengende og taet beplantningsbaelte af buske og traeer.
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For delomrade IV gaelder
10.10.1 Der skal udlaegges areal til gronne fzellesarealer som angivet pa kortbilag 5.

10.10.2 De grgnne feellesarealer skal fremst& som graesklzedte overdrevsarealer med fritstdende traeer og buske eller mindre
grupper af traeer og buske. Arealerne skal anlaegges med et lavt plejebehov.

8§ 11 Tekniske anlaeg

11.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation og varmepumper skal vaere indesluttet i
bygningerne eller vaere en del af bygningernes arkitektur.

11.2 Transformerstationer, pumpehuse m.v. skal indpasses i omradet under hensyntagen til nabobebyggelse og s& vidt muligt
skjules ved terreenregulering og/eller beplantning.

§ 12 Stgj

12.1 Det er en forudsaetning for anvendelse til boligformal, at omradet udformes, s Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende
vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj kan overholdes.
Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende graensevaerdier for det udendgrs stgjniveau i boligomrader, institutioner, skoler,
plejehjem, hospitaler, kolonihaver, udendgrs opholdsarealer, parker og lignende:

e \/ejtrafikstgj: Lden 58 dB.

12.2 For at overholde graenseveerdierne skal der etableres en stgjvold med en placering som vist pa kortbilag 5.
N&r nye udstykninger langs Oldvejen placeres mindst 11 m fra vejmidte er den vejledende stgjgraense overholdt jf.
stgjredeggrelsen.

12.3 Safremt beregninger eller malinger af stgj fra varmepumper viser en overskridelse af Miljgstyrelsens graensevaerdier, skal der
etableres yderligere stgjdeempende foranstaltninger i form af fx yderligere inddaekning af stgjkilderne.*
Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende graensevaerdier i et boligomrade:

e |r=35dB
*) Varmepumper er underlagt miljsloven. Det betyder, at en varmepumpe skal overholde nogle stgjgraenser ved naboen.

8§ 13 Grundejerforening

13.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanomradet.
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar halvdelen af grundene er taget i brug.

13.2 Grundejerforeningen er forpligtet til at forestd drift og vedligeholdelse af private faellesveje, stier, belysning og grenne
feellesarealer herunder ogsa beplantning og regnvandsledninger, brgnde og regnvandsbassin.

13.3 Grundejerforeningen skal i gvrigt forestd de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henlaegges til foreningen.
13.4 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af byrddet.

13.5 Grundejerforeningen er forpligtet og berettiget til at tage skgde pd anlagte veje, stier og gronne feellesarealer, herunder
regnvandssgen.

§ 14 Forudsaetninger for ibrugtagen
14.1 Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug, for skolestien er anlagt, jf §§ 7.10 - 7.12.
14.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for bebyggelsen er tilsluttet spildevandskloaknettet.
14.3 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr regnvandsanlzeg og regnvandssg er etableret jf §§ 10.1 - 10.3.
14.4 Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug, far stgjvolden mod Munkholmvej er opfart jf § 9.5.

8§ 15 Aflysning af servitutter

15.1 Servitut nr. 10068-21, lyst d. 27.05.1975, Dok. Om adgangsbegraensning mv., vedr. 50A, 50 BF, aflyses for lokalplanomradet
tilhgrende lokalplan 3.80 ved lokalplanens vedtagelse. Pataleberettiget er Holbaek Byrad.

15.2 Servitut nr. 10078-21, lyst d. 27.05.1975, Dok. Om adgangsbegraensning mv., vedr. 31A, aflyses for lokalplanomradet
tilhgrende lokalplan 3.80 ved lokalplanens vedtagelse. Pataleberettiget er Holbaek Byrad.

§ 16 Lokalplanens retsvirkninger

16.1 Efter Holbaek Kommunalbestyrelses endelige vedtagelse og offentliggarelse 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.

16.2 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 Plandata.

16.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser p& betingelse af,
at det ikke sendrer den szerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra
lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespdtegnelse
17.1 Lokalplan 3.80 er vedtaget af Kommunalbestyrelsen i Holbsek Kommune den 27. juni 2018.
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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 3

Bindingskort

Luftfoto

Illustrationsplan

Juridisk bindende kortbilag

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

Kortbilag 4 Kortbilag 5 Kortbilag 6

Omrade- og matrikelkort

Anvendelsesplan Regnvandshandtering og terraenplan

22/25


http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20180228_kortbilag_samlede_1.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20180228_kortbilag_samlede_2.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20180228_kortbilag_samlede_3.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20180228_kortbilag_samlede_4.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20180228_kortbilag_samlede_5.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/20180228_kortbilag_samlede_6.pdf
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