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Kommunalbestyrelsen har den 10. april 2019 vedtaget
Forslag til Lokalplan 11.18 Boliger pa8 Vandvaerkshgjen samt tilhgrende Kommuneplantillaeg nr. 8

Planforslagene er offentliggjort den 2. maj 2019.
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Baggrund

Baggrund

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Jyderup pa en hgj, hvor Jyderups gamle
vandveerk star, der i dag ligger ubenyttet hen. Derfor gnsker grundejeren, at der
sker en aendret anvendelse af arealerne, der med dets beliggenhed vil veere
oplagt til boligbebyggelse med tilknytning til det omkringliggende boligomrade.
Boliger pa arealet vil omdanne et areal, der ligger ubenyttet hen og vil dermed
skabe nyt liv i et allerede eksisterende byzoneomrade. Ny lokalplan og
kommuneplantillzeg er ikke udarbejdet pa baggrund af et konkret byggeprojekt.

Formal

Formalet med lokalplanen er primeert at eendre omradets anvendelse, sdledes at
der skabes mulighed for boliger. Vandveerket er udpeget som bevaringsvaerdigt
og denne lokalplan har derfor ogsa til formal at skabe rammerne for at bevare

vandtarnet og kulturhistorien omkring det.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Jyderup pa en hgj, hvor Jyderups
gamle vandtarn star. Lokalplanomradet bestar af:

e maitr.nr. 15hp Jyderup By, Jyderup som udger 2.091 m?,
e matr.nr. 15ik Jyderup By, Jyderup som udger 638 m?
e samt en del af matr.nr. 15fc Jyderup By, Jyderup.

Matr.nr. 15hp stér i dag ubenyttet hen som gront areal med henholdsvis
greesareal samt treeer og buskads pa den nordlige og vestlige del. P& matr.nr.
15ik er det gamle vandtarn beliggende, som i en del ar har veeret ude af
funktion. Arealerne har i de seneste 18 ar veeret privatejede af nuvaerende
grundejer. En del af matr. nr. 15fc, der indeholder vejareal, indgar ogsa i
lokalplanen.

Matrikelkort. Rad afgraensning udger planomradet.

Mod nord og vest afgreenses planomradet af temmerhandlen XL Byg, som er
opfart i slutningen af 90’erne. Tammerhandlens bygning er bygget ind i bakken,
saledes at bygningerne er nede i terraen i forhold til lokalplanomradet. Dermed
kan temmerhandlens bygningstag ses fra lokalplanomradet. Mod syd
afgreenses planomradet af parcelhuse opfart i 70’erne i 2 etager, der er bygget
ind i hajen. Mod gst afgreenses planomradet af boligkvarteret
Vandveerksbakken med bebyggelse opfart i 80’erne, hvor de nsermest
tilgreensende ejendomme er enfamiliehuse i 1-plan.
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Lokalplanomradet

Billeder af nuveerende situation i planomradet:

Lokalplanomradet set mod nord.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet set mod syd-ost. Boligkvartet Vandvaerksbakken med et

gront areal ses.

Mulighed for udsigt ud over Jyderup By fra lokalplanomradet.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanens indhold

Lokalplanens muligheder for placering af bebyggelse

Lokalplanen muligger en udstykning s lokalplanomradet enten kan blive til to
parcelhusgrunde (&ben/lav) eller 4 boliger i form af to dobbelthuse (teet/lav). Pa
den nordlige del af lokalplanomradet kan bebyggelse frit placeres, dog i henhold til
de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som lokalplanen forskriver.

Pa den sydlige del af lokalplanomradet er der en reekke forhold, der begreaenser,
hvor bebyggelse kan placeres. For det forste star der et tree, som lokalplanen
ognsker at skabe rammer for bevaring af, da traeet er omfattet af naturbeskyttelse
(Lees mere om traeets betydning i afsnittet 'Natur’.) Derfor fastseetter lokalplanen, at
ny bebyggelse skal holde en afstand p& mindst 7,5 m til stammen af treeet. (se
udsnit af kortbilag 5a nedenfor) Dog indeholder lokalplanen et byggefelt A, der er
undtaget denne bestemmelse. Byggefeltet muligger at opfare ny bebyggelse pa
samme placering som eksisterende bygning. Da byggefeltet i overvejende grad har
samme starrelse og placering som den eksisterende bygning vurderes det, at der
skabes gode rammer for tilstreekkelig hensynstagen til traeet og de underliggende
rgdder.

At lokalplanen har til formal at skabe rammerne for bevaring af

vandveerkstarnet, har ogsa betydning for mulighederne for indplacering af
bebyggelse. Ny bebyggelse skal derfor ogsa holde en afstand pa mindst 5

m til vandveerkstarnets facade. Bebyggelse i byggefelt A er ogsa undtaget denne
bestemmelse. Undtagelserne vedr. byggefelt A er begrundet i kulturhistoriske
interesser, hvilket beskrives i neeste afsnit.
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Lokalplanens indhold

Udsnit af kortbilag 5a, der viser afstandszoner til bebyggelse fra hhv. vandtarn og
tree

Bevaringsveerdig bebyggelse, nedrivning og opforelse af ny bebyggelse
Vandvaerksbebyggelsen er udpeget som bevaringsveerdi bebyggelse gennem en
SAVE-vurdering. 'SAVE'’ star fra Survey of Architectural Values in the Environment
og er en metode til at kortleegge og registrere bevaringsveerdier i byer og bygninger.
Det er vurderet, at vandveerksbebyggelsen har hgj kulturhistorisk veerdi bl.a. i kraft
af, hvordan vandvaerket fra toppen af bakken synligger historien om, hvordan
Jyderup i 1910, dengang en ung stationsby i veekst, fik sit farste private vandveerk,
der kunne forsyne byen med rent vand. Museums Vestsjeelland har givet en
lzengere udtalelse i henhold til museumsloven § 23 vedr. kulturhistoriske interesser.

Vandveerksbebyggelsens oprindelige bygningsstruktur bestar af to dele. For det
farste selve vandtarnet og for det andet en pumpestation ved siden af.
SAVE-vurderingen konkluderer, at "Bygningen er bevaringsveerdig i den lokale
kontekst. Tarnet er den mest prominente del og ber istandszettes og bevares.
Pumpestationen er til gengaeld modtagelig for ombygning og ny funktion. Her bor
proportioner og form bevares, men materiale kan udskiftes.” Lokalplanen har
udarbejdet bestemmelser om bygningens placering og ydre fremtreeden pa
baggrund af SAVE-vurderingen.

Lokalplanen indeholder derfor det lille byggefelt A, hvor der ma bygges
nybebyggelse i tilknytning til vandtarnet. Det er i lokalplanudarbejdelsen vurderet, at
sa leenge en bebyggelse i tilknytning til vandvaerkstarnet bygges indenfor
byggefeltet, har saddeltag og har en tilpas hgjde (5 meter) og saledes friholder
tarnets struktur, da vil bygningsstrukturen have samme form og proportioner.
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Lokalplanens indhold

Nedenfor ses en skitse af bygningsstrukturen som fremtidig bebyggelse ifalge
SAVE-vurderingen og lokalplanen skal have:

1) Tarnet skal bevares.
2) Pumpestation kan ombygges eller nedrives under forudsaetning af, at ny bygning
har samme udformning og proportioner som oprindelig bygning.

1] Thmnet skal bevares.

nedrives un

Lygning ha @\

proporiioner som oprindedig by gning.
|

Skitse af bygningsstruktur jf. SAVE-vurdering og lokalplan

Bebyggelse og terraen

Lokalplanomradet har niveauspring, idet lokalplanomradet ligger pa en hgj. Hajeste
punkt i lokalplanomradet ligger i kote 40, hvor vandtarnet star i dag. Andre steder i
lokalplanplanomradet har en kote pa eksempelvis 37. Dette betyder et terreenfald pa
3 meter fra det hgjeste punkt. Sebeeksparken ligger i kote 30. Dette betyder et
terreenfald pa 10 meter fra det hgjeste punkt. Placering af bolig inden for
udstykningsmulighederne giver mulighed for forskellige typer af bolig. Placeres en
bolig, hvor grunden har et naturligt fald, vil det veere muligt at skabe en bolig med
eksempelvis forskudte etager. Det vurderes, at et skranende terraen giver mulighed
for etablering af arkitektonisk speendende bebyggelse. Onskes det derimod af en
bygherre, at en bolig skal opfgres i plant niveau, skal boligen placeres pa grunden
med mindst muligt niveauspring. En bygning placeret pa langs af hajdekurverne kan
give et plant gulv uden niveauspring og en have, hvor terreenet ma tilpasses. Her vil
det veere muligt at udfere terrasserede haver. Bebyggelse pa tveers af
hejdekurverne kan give et hus med forskudte niveauer og en have, der ikke kreever
sa store terraenbearbejdninger.

Nordligt i lokalplanomradet skraner terreenet en hel del. Derfor angiver lokalplanen
en zone (se det bla areal pa kortbilag 4), hvor det er muligt at terreenregulere optil
kote 37. Saledes kan et lidt mere plant omrade skabes til enten beboelse eller
haveareal. Derudover giver lokalplanen mulighed for terreenregulering +/- 1 meter,
dog ikke hgjere end kote 38 eller naermere end 2 meter fra skel. Terreenregulering
af ubebyggede arealer skal ske gennem skraninger i blade kurver eller
terrasserede bede og ligeledes uden brug af stensaetninger samt maksimalt have en
heeldning pa 45 grader.

Begraensningerne er sat, for at undga tilfeelde, hvor bebyggelse kommer til at ligge
med skréninger ned mod skel. At terreenregulering ikke ma udferes ved hjeelp af
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Lokalplanens indhold

stensaetning undgar, at en bolig kommer til at ligge pa, hvad man kunne kalde en
‘borgbanke’. | stedet skal bebyggelsen falge det naturlige terreen.

Ny bebyggelse ma opfares i en hgjde af maks. 5 m over terreen.
Kommunalbestyrelsen kan dog tillade, at den maksimale bygningshajde overskrides
for dele af en bygning, hvor det kan begrundes i niveauspring i terreenet og
bygningens arkitektoniske udtryk tilpasses. Byggefelt A er undtaget denne
bestemmelse, se gvrige bestemmelser om byggefelt A. Lokalplanen er

udformet henblik pa at give mulighed for at skabe arkitektur med forskudte etager,
som anfgrt i nedenstdende princip illustration. | tilfaelde at dette tillades, skal
nabohensyn vedr. indbliks- og skyggegener tages i betragtning. Safremt der tillades
bebyggelse i mere end 1 etage, ma der derfor heller ikke etableres tagterrasser
vendt mod tilstedende beboelsesejendomme.

Eksempel pa byggeri med forskudte etager, der arkitektonisk udnytter naturligt

terreen.
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Lokalplanens indhold

Endnu et eksempel pd byggeri med forskudte etager, der arkitektonisk udnytter

naturligt terreen.
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lllustrationsskitse: Eksempel pa landskabssnit af byggeri med forskudte etager.

Eksempel pa terraenregulering vha. stensaetning. Dette tillader lokalplanen ikke.
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Lokalplanens indhold

Eksempel pa terraenregulering udfert taet pa skel, hvilket kan vaere til gene for

naboen.
Dette tillader lokalplanen ikke.

OBS.

Det anbefales, at der allerede fra start af projekteringen af byggeri i
lokalplanomradet tilknyttes en professionel radgiver (arkitekt eller
landskabsarkitekt). Derved kan man opna den bedste udnyttelse af en grunds
muligheder og kvaliteter, og man undgar uigennemteenkte lgsninger.

Teet/lav beboelse og feelles friarealer hertil

Idet lokalplanomradet udlaegges til teet/lav beboelse fastsaetter lokalplanen, at
grundstarrelsen min. skal vaere 200 kvm. Lokalplanen fastsaetter ligeledes, at
teet/lav beboelsen skal udformes som dobbelthuse og kan maks. udgere 4 boliger.
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Lokalplanens indhold

Udsnit af kortbilag 5b, bl.a. viser hvor feelles friareal skal vaere, idet

lokalplanomradet udlaegges til tzet/lav beboelse.

Vejadgang og feelles affaldsplads

Den nye bebyggelse far adgangsvej via en privat feellesvej over matr.nr. 15fc til
Sebaeksparken. Vejen udlaegges med en samlet bredde pa 4 meter, samt mulighed
for etablering af vigepladser enkelte steder. Vejadgangen er forholdsvis stejl.
Alternative vejadgange er i lokalplanudarbejdelsen blevet undersggt, men grundet
terreenforskel og ejerforhold i omkringleeggende arealer har det ikke veeret muligt at
placere vejen andetsteds. Kortbilag 7 anviser princippet for, hvordan vejen kan
udformes. Fordi vejen er stejl regulerer lokalplanen, at et areal skal reserveres til
affaldsrenovation, der skal ske for bunden af vejen. Dette areal medtages som en
del af den private feellesvej. Lokalplanen fastsaetter min. 2 bilparkeringspladser pa
egen grund pr. bolig idet lokalplanomradet udleegges til aben/lav beboelse.
Udlaegges lokalplanomradet til teet/lav beboelse skal der veere min. 1,5
parkeringsplads pr. bolig, der skal anlaegges som feellesparkering.

Skiltning

Eventuel skiltning og afmeerkning af vej-, sti- eller parkeringsforhold skal udferes og
behandles i henhold til faerdselslovens, evt. privatvejsloven og
vejafmaerkningsbekendtgerelsens bestemmelser.
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Lokalplanens indhold
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Borgerinddragelse

Borgerinddragelse

Forslaget til lokalplanen samt tilherende kommuneplantillzeg var i offentlig haring
fra tirsdag den 27. november 2018 til
til den 31. januar 2019.

Borgermade i forbindelse med planforslagene blev afholdt tirsdag den 11.
december 2018 kl. 18-20, i Skarridsgsalen, Skarridsggade 37, 4450 Jyderup.
Horingssvar, der blev indsendt i den offentlige haringsperiode og
administrationens vurdering og indstilling heraf fremgar her:

Oversiqt over hgringssvar.pdf
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/oversigt_over_hringssvar.pdf

Statslig og regional planlaegning

Statslig og regional planleegning

Der vurderes ikke at veere forhold, der strider mod statslig eller regional
planleegning og lokalplanen konflikter ikke med statslige eller regionale
udpegninger.

Hele Jyderup by er registreret som et omrade med saerlige drikkevandsinteresser
(OSD), hvilket betyder at planomradet ogsa er. Holbaek Kommune skal derfor
folge "Bekendigorelse nr. 1697 af 21. december 2016 om krav til
kommuneplanlaegning inden for omrader med szerlige drikkevandsinteresser og
indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse”. Udpegningen har
ingen konsekvenser for planforslagene, og der vil ikke vaere behov for at fastsaette
retningslinjer herom, da lokalplanforslaget omfatter allerede lokalplanlagte
byomrader. Ligeledes vurderes det, at planlaegning for boliger ikke udger en risiko
mht. grundvandsforurening, jf. vejledningen.

Kommuneplan 2017

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med eksisterende kommuneplanrammer.
Derfor er der udarbejdet et kommuneplantillaeg i relation til lokalplanen.

e Matr. nr. 15hp er pa nuvaerende tidspunkt omfattet af kommuneplanramme
11.C01, der foreskriver anvendelsen til centerformal. Derfor er der sammen
med lokalplanen udarbejdet et tillaeg til kommuneplanen, der sendrer
anvendelsen af arealet til boligformal. Indenfor den eksisterende
centerramme vil boliganvendelsen allerede veere mulig, dog ikke
ift. gaeldende lokalplanleegning, hvorfor der er udarbejdet ny lokalplan
(Lokalplan 11.18). Det vurderes velvalgt at indskraenke vandvaerkshgjens
anvendelse til udelukkende boligformal. Begrundelsen er bl.a., at
nuveerende adgangsvej til omradet er snaever og stejl og forskellige
centeranvendelser vil derfor ikke vaere oplagte her, hvad angar tilkersels-
og parkeringsmuligheder. Det vurderes, at centerforméalene er mere
velplaceret udenfor vandveerkshgjen i det omrade, som allerede i dag
fungerer som Jyderup bymidte.

Kommuneplantilleegget eendres saledes kun centerrammen geografisk, idet
matr. nr. 15hp ikke laengere indgar i rammen. Til den eksisterende
centerramme, 11.C01, er der tilknyttet en detailhandelsretningslinje.
Kommuneplantilleegget foretager heller ikke indholdsmaeessige eendringer i
den fremtidige detailhandelsretningslinje

e Matr. nr. 15ik er omfattet af boligrammen 11.B13. Denne boligramme
foreskriver et maximalt etageantal pa 1,5. Da lokalplanen har til formal at
skabe rammene for bebyggelse, der indpasses naturligt i landskab og
terreen vurderes det, at det skal vaere muligt at bygge i optil 2 etager i
planomradet. Boligrammen 11.B13 aendres kun geografisk idet matr. nr.
15ik ikke laengere indgar.

e Fremtidige boligramme for matr. nr. 15hp og 15ik vil med
kommuneplantillzegget blive boligrammen 11.B20 , der foreskriver
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Eksisterende lokalplaner

maksimalt 2 etager. Den fremtidige boligramme foreskriver ikke en
maksimal bygningshgjde, da dette reguleres i lokalplanen.

Kommuneplantilleegget foretager ingen aendringer, hvad angar matr. nr. 15fc.
Det er vurderet, at lokalplanen i gvrigt er i overensstemmelse med den kommunale

planlaegning.

Dmr. nr. 11.C01

Geanersl Canteromride

anvendelsa

Eksisteranda Byzone

zonestatus

Fremtidig Byzone

ronestatus

Plandistrikt Iyderup

Max. ]

bebyggelsesprocent

for amridet (9%)

Max. antal 2.5

etager

Mindst tilladte i

miljoklasse

Maksimalt 3

tilladta

miljoklasse

Dpholdsarealer Der skal udlmgges cpholdsarealer svarenda &l 13 % af
erhwervsetagearealet og 50 % af boligetagearealet.

Hotat Canteromridet kan udvides mod syd | forlmngelse af udarbejdalse
af en bymidteplan.

Detailhandal Ml ed for detailhand, f. retn njar.

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for rammeomrade 11.C01

Omr. nr. 11813
Generel Baligomride
anvendelse

Eksisterende Byzone
ronestatus

Fremtidig Byzone
Tonestatus

Plandistrikt Jyderup
Max. 40

for omridet (%)

HMax. antal 1.5

atager

Max. hajde (m) B.5
Sarlige Aben/lav 30 %, Tatflav 40 %
bebyggelsesforhold

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for rammeomrade 11.B13

Eksisterende lokalplaner
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Planlaegning i forhold til nabokommuner

e Matr.nr. 15hp er omfattet af Lokalplan nr. 50-47 for Drivsatvej 5 og 9 i
Jyderup. Lokalplanen udleegger matriklen til grant areal.

e Matr.nr. 15ik og 15fc er omfattet af Lokalplan nr. 50-64 for omradet ved
Sobaeksvej og Sgbaeksparken. Denne lokalplan udleegger matr.nr. 15ik il
offentligt areal og matr.nr. 15fc til boliganvendelse.

Da grent areal og offentlig anvendelse ikke er i overensstemmelse med
boligformal, udarbejdes indeveerende lokalplan, der netop aendrer
anvendelsen af matriklerne til boligformal.

Efter endelig vedtagelse af Lokalplan 11.18 vil

e Lokalplan nr. 50-47 ophgeves for matr. nr. 15hp.

e Lokalplan nr. 50-64 opheaeves for matr. nr. 15ik.

e Lokalplan nr. 50-64 vil ophaeves for den del af matr.nr. 15fc, der udger
vejarealet i Lokalplan 11.18.

Se Lokalplan nr. 50-47
Se Lokalplan nr. 50-65

Planleegning i forhold til nabokommuner

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at den bebyggelse, som er muliggjort med
indeveerende lokalplan, ikke vil medfare en pavirkning af nabokommunerne.
Omradet ligger centralt i Jyderup by, og selvom omradet ligger hgijt vil en
bebyggelse ikke komme til at markere sig visuelt pa lang afstand af betydning.
Herudover vil en ny anvendelsen af det mindre omrade ikke i sig selv have en
starre betydning for planleegningen i nabokommuner.

Diverse udpegninger

Vandveerkstarnet er udpeget bevaringsveerdigt, hvilket fremgar af afsnittet
'Lokalplanens indhold' pa side 8-9.

Et starre tree i planomradet er omfattet af en naturbeskyttelse. Traeet er vurderet
betydningsfuldt for flagermuse.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/lokalplan_nr_50-47.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/lokalplan_nr_50-64.pdf

Trafikforhold

Flagermuse er igennem et EU-habitatdirektiv udpeget som en seerlig eller sarbar

dyreart. Laes mere i afsnittet 'Natur' pa side 23.

Trafikforhold

Matr.nr. 15hp og 15ik har i dag vejadgang via privat feellesvej over ejendommen
matr.nr. 15fc til den offentlige vej Sebaeksparken. Lokalplanomradet skal fortsat
vejbetjenes via ejendommen matr.nr. 15fc. Alternative vejadgange er i
lokalplanudarbejdelsen blevet undersggt, men grundet terreenforskel og
ejerforhold i omkringlaeggende arealer har det ikke veeret muligt at placere vejen
andetsteds.

Den private feellesvej er pa nuvaerende tidspunkt udlagt pa matrikelkortet i en
bredde af 2,25 meter. Den private faellesvej skal ved realisering af ny bebyggelse
udleegges i en bredde af samlet 4 meter, hvorfor arealet til vejadgang medtages i
ny lokalplan. Kortbilag 7 viser, at vejen enkelte steder ogsa skal tilfgjes mulighed
for vigepladser. Vejen ender blindt og skal indeholde en vendemulighed, jf.
princippet vist pa kortbilag 6.

Da lokalplanen alene muligger et mindre antal af nye boliger vil det ikke medfaere
nogen veesentlig mertrafik pa de eksisterende vejanleeg. Omradet er beliggende
teet pa Jyderup Station, hvilket kan gore det attraktivt at benytte den offentlige
transport.

Nuveerende vejadgang til matr. nr. 15hp. Denne vej skal udvides og udaegges til
privat feellesvej

Offentlig service

Planomradet ligger teet pa Jyderups udbud af service, dagligvaremuligheder,
kulturfaciliteter som Jyderup Bibliotek samt detailhandel. Ligeledes ligger
planomradet med nzerhed til smuk natur omkring Skarresg og store skovarealer
mod vest og syd. Der er naerhed til skole/institutioner og Jyderup Station ligger i 7
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Trafikforhold

minutters gaafstand fra omrédet.
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Energi og forsyning

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 vaelges elleverandar.

Elleverandgrselskabet er det selskab, der seelger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

| planomradet er der tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, idet der er Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal byradet
fiernvarme i omradet. Opvarmning ma ikke ske ved etablering af oliefyr dispensere fra en lokalplans bestemmelser om
(supplerende opvarmning skal opfylde kravene for dispensation til fritagelse tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlaeg

for tilslutning til kollektiv varmeforsyning jf. Bekendtgerelse om tilslutning m.v. som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse,

til kollektive varmeforsyningsanleeg, BEK nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).  nar bebyggelsen opfares som
lavenergibebyggelse. Ved lavenergibebyggelse
forstas bebyggelse, der pa tidspunktet for
ansggningen om byggetilladelsen opfylder de
energirammer for energibygninger, der er fastsat i

bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omréadet forsynes med vand fra Jyderup Stations Vandvaerk og ny bebyggelse
forudseetter tilslutning hertil.

aaaaaaaaa

A L R L LR
Regn- og spildevand
Neeromradet er separatkloakeret, men der er ikke p& nuveerende tidspunkt Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
kloaktilslutning til planomradet, da matr.nr. 15hp er ubebygget og der ikke har  projekterende til at kontakte de respektive
veeret behov for kloaktilslutning til matr.nr. 15ik. Der skal betales forsyningsvirksomheder og myndigheder tidligt i
tilslutningsbidrag til de nye udstykninger, da omradet ikke er kloakeret i dag. projekteringsfasen med henblik p& koordinering,

Tilslutningsbidraget bliver opkreevet efter geeldende betalingsvedtaegt for Fors  rad og vejledning.
Spildevand Holbzek A/S. Kortbilag 3 indeholder vejledende oplysninger om
placering af ledninger.
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Energi og forsyning

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af husholdningsaffald”

for Holbezek Kommune. Lokalplanen fastseetter endvidere mulighed for, at der kan

etableres en faelles affaldsplads for de nye boliger samt boligen pa matr.nr. 15fc

pae

t areal ud mod vejen Sgbaeksparken.

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende feelles

signalanlaeg.

U
S
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L

)
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Baeredygtighed

Baeredygtighed

Beeredygtighedsprincipperne for placering af ny byveekst er, at omradet skal veere i
god tilgaengelighed til offentlig transport, det overordnede vejnet, handel og
institutioner, hvilket lokalplanen er i overensstemmelse med. Herudover
understatter den nye bebyggelse i planomradet den allerede eksisterende

forsyningsstruktur.

Byggeri og planleegning

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

lysindfald.

i _

Transport

Lokalplanomradet ligger i tilknytning til regionale busforbindelser pa
Slagelsevej, under 500 meter. Planomradet ligger ligeledes i kort afstand til

jernbaneforbindelser samt lokale buslinjer ved Jyderup Station.

Ressourcer og miljo

Affaldshandtering skal ske efter Holbaek Kommunes regulativ for

husholdningsaffald.

Natur

| planomradet star et starre eeldre tree. Traeet er vurderet betydningsfuldt for
flagermus. Treeet er udpeget pa kortbilag 3 og kortbilag 5a og 5b. Flagermus er
igennem et EU-habitatdirektiv udpeget som en saerlig sarbar og truet dyreart - de
sakaldte 'bilag IV arter'. Jf. habitatdirektivet og naturbeskyttelsesloven geelder det,
at bilag IV arterne ikke ma slas ihjel og der er forbud mod forstyrrelse eller
odelaeggelse af deres yngle- og rasteomrade, hvis det har konsekvenser for arten i
dens udbredelsesomrade.

Lokalplanen fastsaetter derfor en reekke bestemmelser medhenblik pa at beskytte
flagermus. Lokalplanen fastseetter, at ny bebyggelse skal placeres med en vis
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Baeredygtighed

afstand til treeet. | afsnittet 'Lokalplanens indhold' er det begrundet, hvorfor
byggefelt A er undtaget heraf. Her fremgar det, at byggefeltet i overvejende

grad har samme starrelse og placering som den eksisterende bygning. Saledes
skabes gode rammer for tilstreekkelig hensynstagen til traeet og de underliggende
rgdder.

Lokalplanen fastsaetter ligeledes, at beskeering og feeldning af traeet forst kan ske
efter Holbaek Kommunes yderligere konkrete vurdering og tilladelse.

Miljgstyrelsen har i forbindelse med lokalplanudarbejdelsen vejledt om, at feeldning
af treeet kun ma ske efter udslusning og pa et tidspunkt, hvor traeet ikke

huser ynglende eller overvintrende flagermus, dvs. i perioden mellem d. 1.
september og d. 1. november og mellem slut-april til slut-juni. Ligeledes skal det
yderligere vurderes, at safremt treeet feeldes, at det ikke vil fa negative
konsekvenser for flagermus i dens udbredelsesomrade

Foruden betydningen for flagermus, vurderes det, at treeet er et positivt meget
karaktergivende element for lokalplanomrédet. Det vil derfor af ogsa veere velvalgt
af eestetiske hensyn at bevare traeet sa vidt muligt, safremt ny bebyggelse skal
opfares.

Derudover indeholder planomradet ingen naturtyper ift. naturbeskyttelsesloven.

Trae med betydning for flagermus.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen fastsaetter en reekke bestemmelser, der kan have en medvirkende
indflydelse pa sundhed og trivsel for beboer i boligomradet. Lokalplanen fastseetter
bl.a., at vejadgangen skal indeholde mulighed for vigepladser, saledes blade
trafikanter kan tilgodeses. Udstykningsmuligheder giver ligeledes mulighed
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Baeredygtighed

for forholdsvis store parceller med gode muligheder for have med gran natur omkring

en bolig.
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Miljo

Miljo

Stoj

Lokalplanomradet ligger ikke i et stajbelastet omrade.

Jordforurening

Der er ikke registreret jordforurening inden for planomréadet. Planomradet er Hvis der efterfglgende ved grave- og

klassificeret som byzonejord. Nabomatriklen mod nordvest med anleegsarbejdet konstateres jordforurening, skal
temmerhandlen er registreret med jordforurening pa vidensniveau 1, se arbejdet indstilles og kan farst genoptages nar dette
kortbilag 3. Terreenregulering via genbrug af overskydende jord fra meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
udgravninger skal ske indenfor samme matrikel, hvis det sker pa anden Beeredygtighed, Holbaek Kommune jf.

matrikel skal der udtages analyser, der bestemmer om etablering er mulig. jordforureningslovens § 71. Send en mail

Flytning af jord kraever tilladelse fra Holbaek Kommune. til jord@holb.dk eller kontakt os pa tIf. 72 36 36 36.

FAEndret anvendelse af kortlagt forurenet jord kan
kreeve tilladelse efter jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet. Der kan dog
sagtens fremkomme fund indenfor lokalplanomradet, f.eks. i forbindelse med
byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning
et jordarbejde skal udfares pa landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet
anmode Museum Vestsjeelland om en udtalelse. Safremt 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.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagenes (lokalplanen og
kommuneplantillaegget) miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om
miljgvurdering af planer og programmer (Lbk nr. 425 af 18. maj 2016).
Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til planforslagene.lfglge lovens § 8, stk.
2, nr. 2 skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer, som
giver mulighed for anlaegsprojekter, der kan f& en veesentlig indvirkning pa miljget.
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Miljo

Planforslagene vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne fa en
vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav
om miljgvurdering af planer, da:

e kommunetillzegget ikke medfarer vaesentlige sendringer, da boliger
allerede er muligt indenfor centeranvendelse.

e andringerne i anvendelsen af planomraderne ikke medfarer vaesentlige
andringer i det bestaende miljg.

e omfang og udformning af bebyggelse samt anleeg reguleres med en
tilpasning til eksisterende forhold herunder vejforhold samt hensyntagen til
bevaringsveerdier og naturbeskyttelse.

e planomradet er beliggende i byzone og er omgivet af bymaessig
bebyggelse.

Afgerelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med

planforslagene.
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Servitutter

Servitutter

Ejer og radighedshaver har forpligtelsen til at aflyse servitutter i nedvendigt
omfang.

Folgende servitutter er lyst pa matr. nr. 15hp. Jyderup By. Jyderup:

23.02.1994-8230-21

Dok om varmeforsyning/kollektiv

varmeforsyning mv, Prioritet forud for pantegaeld

- Servitutten omhandler tilslutningspligt til kollektivt varmeforsyningsanlaeg i
Jyderup og er ikke i strid med lokalplanen.

Folgende servitutter er lyst pa matr. nr. 15ik, Jyderup By, Jyderup:

25.01.1912-906987-21

Dok om hegn, hegnsmur mv

- Servitutten er tinglyst pa ejendommen ifm. at Jyderup Vandvaerk pa daveerende
tidspunkt kebte parcellen og indeholder forpligtigelser for kaber og fremtidige ejere
stedse at holde jordstykket indhegnet mod lgsgaende kreaturer. Pataleberettiget er
daveerende matr.nr. 15a, der i dag bl.a. omfatter alle ejendomme indenfor
Vandveerksbakken og Sebaeksparken. Servitutten er uaktuel, da de
omkringliggende arealer ikke laengere er landbrug og dermed benyttes til
kreaturer. Servitutten, som er en tilstandsservitut, ophseves med lokalplanen, da
den indholdsmaessigt vil vaere uforening med lokalplanen, hvor der alene ma vaere
levende hegn i skel.

23.02.1994-8230-21

Dok om varmeforsyning/kollektiv

varmeforsyning mv, Prioritet forud for pantegeeld

- Servitutten omhandler tilslutningspligt til kollektivt varmeforsyningsanleeg i
Jyderup og er ikke i strid med lokalplanen.

Efter endelig vedtagelse af indeveerende lokalplan aflyses nedenstaende servitut:

25.01.1912-906987-21
Dok om hegn, hegnsmur mv

Folgende servitutter er lyst pa matr. nr. 15ik, Jyderup By, Jyderup:

23.02.1994-8230-21

Dok om varmeforsyning/kollektiv

varmeforsyning mv, Prioritet forud for pantegeeld

- Servitutten omhandler tilslutningspligt til kollektivt varmeforsyningsanlaeg i

Jyderup og er ikke i strid med lokalplanen.
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Gennemfarelse af lokalplanen kraever ikke seerlige tilladelser eller

dispensationer fra andre myndigheder end Holbaek Kommune.
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Lokalplanens gennemfarelse

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanomradet er privatejet, og lokalplanen er ikke afheengig af anden
kommunal planlzegning for at kunne gennemfares. Lokalplanen anviser, hvordan
omradet ma udnyttes og beskriver saledes, hvilken karakter omradet kan fa.
Derimod medfarer lokalplanen ingen handlepligt og lokalplanen anviser heller
ikke, hvornar omradet realiseres. Eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette

som hidtil.
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11.18 Boliger pa Vandvaerkshajen

11.18 Boliger pa Vandveaerkshgjen

Hjemmel

| henhold til lovbekendtgarelse nr. 287 af 16. april 2018 om planleegning fastleegges hermed falgende bestemmelser for det i
§ 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1 At udleegge omradet til boligformal.
1.2 At fastszette bestemmelser for bevaring af eksisterende vandvaerkstarn.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet omfatter matr.nr. 15hp, 15ik, Jyderup By, Jyderup og en del af matr.nr. 15fc, Jyderup By, Jyderup jf.
kortbilag 2, samt alle parceller som udstykkes fra de neevnte ejendomme.

2.2 Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til &ben-lav beboelse og teet/lav beboelse i form af dobbelthuse.

§ 4 Udstykninger

4.1 Idet lokalplanomradet udlaegges til &ben/lav beboelse skal matrikuleere sendringer ske efter principperne pa kortbilag 6
og 7.

4.2 |det lokalplanomradet udleegges til teet/lav beboelse skal grunde have en minimumstarrelse pa 200 kvm. Princippet i
sammatrikulering og fremtidige vejudleegslinjer, anvist pa kortbilag 6 samt 7 er ogsa geeldende.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Idet lokalplanomradet udlzegges til aben/lav beboelse ma bebyggelsesprocenten maks. udgare 30 % for den enkelte
ejendom. Idet lokalplanomradet udleegges til taet/lav beboelse ma bebyggelsesprocenten maks. udgere 40 % for den
enkelte ejendom

Geelder bade for aben/lav og teet/ lav beboelse:
5.2 Ny boligbebyggelse skal placeres mindst 3 m fra skel.

5.3 Ny bebyggelse mé opfares i en hgjde af maks. 5 m over terreen. Kommunalbestyrelsen kan dog tillade, at den
maksimale bygningshegjde overskrides for dele af en bygning, hvor det kan begrundes i niveauspring i terreenet og
bygningens arkitektoniske udtryk tilpasses. Byggefelt A er undtaget denne bestemmelse, se @vrige bestemmelser om
byggefelt A.

Bemeerkning:
§ 5.3 er udformet henblik pa at give mulighed for at skabe arkitektur med forskudte etager, som anfart i nedenstaende
princip illustration. | tilfeelde at dette tillades, skal nabohensyn vedr. indbliks- og skyggegener tages i betragtning.
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11.18 Boliger pa Vandvaerkshajen
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5.4 Ny bebyggelse ma opfares i maks. 1 etager. Kommunalbestyrelsen kan dog tillade at etageantallet overskrides, forudsat
at der opferes arkitektur ud fra ovennegevnte princip illustration.

5.5 Safremt der tillades bebyggelse i mere end 1 etage, jf. §5.4 ma der ikke etableres tagterrasser vendt mod tilstedende
beboelsesejendomme.

5.6 Ny bebyggelse skal holde en afstand pa mindst 7,5 m til stammen af treeet udpeget pa kortbilag 5a og kortbilag 5b.
Bebyggelse i byggefelt A er undtaget denne bestemmelse.

5.7 Ny bebyggelse skal holde en afstand af mindst 5 m til det bevaringsveerdige vandveerkstarns facade, jf. kortbilag 5a.
Bebyggelse i byggefelt A er undtaget denne bestemmelse.

Byggefelt A:

Nedenstaende bestemmelser er geeldende for byggefelt A og forudseetter, at vandtarnet er bevaret.

5.8 Indenfor byggefeltet ma der kun opfares én bygning.

5.9 Ingen del af bygningens ydervaegge ma overskride byggefeltets afgreensning.

5.10 Bygningen méa opfares i en hgjde af maks. 5 m til tagryg.

5.11 Idet lokalplanomradet udleegges til teet/lav beboelse kan bebyggelse i byggefelt A kun anvendes til feellesfaciliteter og
ikke beboelse.

§ 6 Nedrivning af bebyggelse

6.1

Bebyggelse udpeget pa kortbilag 8 tillades nedrevet.

§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

71

7.2

Nedlgbsrar og tagrender skal udfares i zink eller galvaniseret stal.

Indenfor byggefelt A, jf. kortbilag 5, ma bygningen kun opfares med saddeltag. Bestemmelsen forudsaetter, at vandtarnet
er bevaret.

§ 8 Bevaring af bebyggelse

8.1

8.2

8.3

For bevaringsveerdig bebyggelse, udpeget pa kortbilag 8, geelder at:

Tarnet skal bevares og mé ikke nedrives, ombygges eller gives en eendret ydre fremtraeden, der ikke er i henhold til §
8.2, uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Tarnets gesimsband skal bevares.

Idet lokalplanomradet udleegges til teet/lav beboelse kan tarnet kun anvendes til feellesfaciliteter og ikke beboelse.
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11.18 Boliger pa Vandvaerkshajen

§ 9 Vej, sti og parkeringsforhold

9.1 Vejadgang til planomradet skal ske fra vestlige side af matr. nr. 15fc, Jyderup By, jf. kortbilag 5a og kortbilag 5b.
9.2 Vejareal skal udlzegges som en privat faellesvej.

9.3 Vejen skal veere udlagt i en samlet bredde pa 4 meter, hvor 3,5 meter udger karebane.

9.4 Vejen skal indeholde mulighed for vigepladser jf. princippet pa kortbilag 7.

9.5 Vejen skal anleegges med karefast belaegning.

9.6 Vejen skal indeholde en vendemulighed eller mangvreareal som i princippet pa jf. kortbilag 6 og kortbilag 5b.

§ 10 Sti

10.1 Idet lokalplanomradet udleegges til teet/lav beboelse skal der veere stier fra det feelles parkeringsomrade til den enkelte
bolig.

§ 11 Parkering

11.1  Der skal anlaegges mindst 2 bilparkeringsplads pa egen grund pr. aben/lav beboelse.
11.2 Der skal anleegges mindst 1,5 parkeringsplads pr. teet/lav beboelse.

11.3 Idet lokalplanomradet udleegges til teet/lav beboelse skal parkering anlaegges som faellesparkering
inkl. mangvreareal og placeres som anfart i princippet pa kortbilag 5b.

§ 12 Skiltning

12.1 Der ma ikke opseettes skiltning udover adresseskiltning.

§ 13 Terreen

13.1  Terreenet ma reguleres maks +/- 1 meter i forhold til det eksisterende terreen, dog ikke hgjere end kote 38. § 13.5 er
undtaget heraf.

13.2 Der ma ikke terreenreguleres teettere pa skel end 2 meter, skraning inklusiv.

13.3 Terreenregulering skal udfgres uden brug af stensaetning. Terraenregulering i forbindelse med etablering af areal til
feelles renovationsplads, jf. § 16.1, kan dog godt udfares ved hjaelp af stensaetning i begreenset omfang.

13.4 Terraenregulering ma maks udfgres med en skréning pa 45 grader.

13.5 | zonen anfart pa kortbilag 4, ma der terraenreguleres optil kote 37, safremt § 13.3 og § 13.4 er overholdt.

Bemeerkninger:

§ 13.1 er sat med henblik skabe flere muligheder for, hvordan grundens terreen kan udnyttes. Placeres en bolig, hvor
grunden har et fald(niveauspring), vil det vaere muligt at skabe en bolig med eksempelvis forskudte etager. Da det med §
13.1 er muligt at terraenregulere op til + /- 1 meter, skabes der mulighed for etablering af arkitektonisk speendende
bebyggelse, hvor terraenet kan bearbejdes forholdsvis meget. Dnskes det derimod af en bygherre, at en bolig skal
opferes i plant niveau, skal boligen placeres pa grunden med mindst muligt niveauspring. Med § 13.1 er det saledes
ogsa muligt at bearbejde terraenet, sa der fas et plant niveau. Ved terraenregulering ma terreenet dog maks. opfyldes op
til kote 38.

§ 13.5 er sat, da terraenet nordligt i lokalplanomradet skréner en hel del. Derfor angiver lokalplanen en zone (se det bla
areal pa kortbilag 4), hvor det er muligt at terraenregulere op til kote 37. Saledes kan et lidt mere plant omréde skabes til
enten beboelse eller haveareal.
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11.18 Boliger pa Vandvaerkshajen

Se herudover lokalplanens redegorelsesdel i afsnittet ‘bebyggelse og terreen’

§ 14 Friarealer

14.1 Idet lokalplanomradet udlzegges til teet/lav beboelse skal der anlaegges feelles friarealer, der udger min. 10 procent af
grundarealet. Friarealer omfatter ikke stier eller til karsels- og parkeringsarealer.

14.2 De feelles friarealer skal placeres som anfert pa kortbilag 5b, og udgeres mod nord min. med en radius pa 3 m fra det
beskyttede trees stamme.

14.3 De feelles friarealer skal besta af lege-, aktivitets og opholdsmuligheder.
14.4 Indenfor de feelles friarealer ma ikke opfares bebyggelse, foruden indenfor byggefelt A.

§ 15 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

15.1  Hegn i skel ma kun udfgres som levende hegn og haek. Det levende hegn kan suppleres med et tradhegn indvendigt, i
tilfeelde af et snske om at indhegne dyr eller lign.

15.2 Treeet udpeget pa kortbilag 3, 5a og 5b er omfattet naturbeskyttelse, da det udger en betydning for flagermus.
Beskeering og feeldning af treeet ma derfor forst ske efter en yderligere konkret vurdering og tilladelse fra Holbzek
Kommune.

§ 16 Belysning

16.1 Der skal etableres belysning langs vejforlgb. Belysning ma kun etableres langs vejforlab og ved ankomst til boliger.
Belysning ma ikke veere hajere end 3 meter.

16.2 Udendgrs belysningsanleeg, skal udformes s& der ikke opstar gene, i form af bleending, til omgivende beboelse.

§ 17 Tekniske anlaeg

17.1 Tekniske anleeg og installationer, herunder el og gasskabe samt ventilation skal vaere 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.

§ 18 Miljo

18.1 Der skal reserveres areal jf. princippet pa kortbilag 5a og kortbilag 5b til etablering af feelles renovationsplads for
lokalplanomradets boliger. Areal skal medtages i den private feellesvej, jf. kortbilag 6.

18.2 Der skal etableres afskaermning til renovationsplads mod Sgbaeksparken, jf. princippet pa kortbilag 5a og kortbilag 5b.
Afskaermning skal visuelt veere af samme hgjde som renovationsbeholder.

18.3 Afskeermning skal veere et levende hegn, alternativt fast hegn, der begrennes med levende klatreplanter.
18.4 Renovationsbeholdere skal placeres pa fast belaegning.

§ 19 Grundejerforening

19.1  Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens omrade.
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar 1 ny ejendom er taget i brug.

19.2 Grundejerforeningen er pligtig at foresta drift og vedligeholdelse af private feelles veje, feelles parkeringsarealer,
renovationsareal, samt andre feelles arealer. Ved vedligehold omfatter ogsa vedligehold af beplantning

19.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af
kommunalbestyrelsen.
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11.18 Boliger pa Vandvaerkshajen

§ 20 Forudsaetninger for ibrugtagen

20.1 Bebyggelsen skal veere tilsluttet varmeforsyning, samt de feelles offentlige anleeg for regn og spildevand.
20.2 Der er etableret vej til lokalplanomradets bebyggelse og parkeringsarealer jf. § 9 og § 11.

20.3 Etablering af feelles renovationsplads for samtlige ejendomme skal veere gennemfart.

§ 21 Tilslutning til feellesanlzaeg

21.1  Bebyggelsen skal veere tilsluttet varmeforsyning, samt de faelles offentlige anleeg for regn og spildevand.

§ 22 Aflysning af lokalplaner

22.1  Lokalplanomradet er omfattet af geeldende Lokalplan nr. 50-47 for Drivsatvej 5 og 9 i Jyderup samt Lokalplan nr. 50-64
for omradet ved Sgbaeksvej og Sebaeksparken. Lokalplanerne vil blive ophaevet i forbindelse med indeveerende
lokalplans endelige vedtagelse for de pageeldende arealer.

§ 23 Aflysning af servitutter

23.1 Efter endelig vedtagelse af indeveerende lokalplan aflyses nedenstaende servitut:
25.01.1912-906987-21
Dok om hegn, hegnsmur mv

§ 24 Midlertidige retsvirkninger

241 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen ma omradet, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan. Det gaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og
2ndring af anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

24.2 Nar fristen for fremleeggelse af indsigelser og andringsforslag er udlgbet, kan kommunalbestyrelsen give tilladelse til,
at ejendommen aendres eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra
datoen for forslagets offentliggarelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentliggarelsen.

§ 25 Lokalplanens retsvirkninger

25.1 Efter kommunalbestyrelsens 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.

25.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af
planen, men indberettes til Plandata.

25.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre veesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa
betingelse af, at det ikke aendrer den saerlige karakter af det omrade, der seges skabt ved lokalplanen. Mere veesentlige
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 11.18 Boliger p& Vandveerkshgjen er vedtaget af kommunalbestyrelsen den 10. april 2019.
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Oplysende kortbilag

Oplysende kortbilag

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

Kortbilag 1 Kortbilag 2

Earibileg 1 Lo Earibileg 2 Matrikaluc
Kortbilag 1 - Luftfoto Kortbilag 2 - Matrikelkort
Juridisk bindende
kortbilag

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

Kortbilag 4 Kortbilag 5a

Kortbilag 3

Kortbilag 5b

Kortbilag 3 - Bindingskort

Sidefod
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_1_1118.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_2_1118.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_3_1118.pdf

Oplysende kortbilag

Korthilag 4 Tomenregulering __:.-

Kortbilag 4 - Terreenregulering

Kortbilag 6

Koribllag & Udsykningsplan

Kortbilag 6 - Udstykningsplan

Koribileg 5a svwssraspbn il denlis

Kortbilag 5a - Anvendelsesplan for

aben/lav

Kortbilag 7

Korthilag 7 Vejadgang

Kortbilag 7 - Vejadgang

Kartbilag 5B Avsscraspln i veis it i ),

Kortbilag 5b - Anvendelsesplan for teet/lav

Kortbilag 8

&

[ ——
[T ———
e (L]

Koribillag 8 RBévwaring o medrivnivegg  sisesne e

Kortbilag 8 - Bevaring og nedrivning

Sidefod

35/38


http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_4_11_18.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_5a_anvendelsesplan_til_ben_lav_11_18.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_5b_anvendelsesplan_til_tt_lav.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_6_1118.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_7_1118.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kortbilag_8_1118.pdf

Kommuneplantillaeg

Kommuneplantilleeg

Kommuneplantilleeg nr. 8.pdf (2 MB)
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/kommuneplantillg_nr_8.pdf

Miljovurdering

Miljgvurdering

Screening _for_miljgvurdering (621.4 KB)
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_18/screening_for_miljvurdering_lokalplan_1118_og_kommuneplantillgnr_8.pdf
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Kortbilag 5a Anvendelsesplan til dben/lav (ved udskrift pa A4, 100%)
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Kommuneplantillzeg nr. 8

Vandveerkshgjen, Jyderup

Status: Vedtaget

Haringsperiode start: 27. november 2018
Haringsperiode slut: 31. januar 2019
Vedtagelsesdato: 10. april 2019
Ikrafttreedelsesdato: 2. maj 2019
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Vandveerkshgjen, Jyderup - 8

Vandvearkshgjen, Jyderup - 8

Formal

Kommuneplantillzeg nr. 8 til Kommuneplan 2017 er udarbejdet i forbindelse med udarbejdelsen af Lokalplan 11.18
Boliger pa Vandveaerkshgjen. Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med de eksisterende kommuneplanrammer og
derfor er kommuneplantillzegget udarbejdet.

Overordnet udlaegger kommuneplantilleegget et omrade ved det gamle vandveerk i Jyderup til boligformal.

Idet arealerne og det gamle vandtarn i dag star ubenyttet hen, ansker grundejeren, at der sker en aendret anvendelse af
arealerne, der med dets beliggenhed vil vaere oplagt til boligbebyggelse med tilknytning til det omkringliggende
boligomrade. Ny bebyggelse pa arealet vil omdanne et areal, der ligger ubenyttet hen og vil dermed skabe nyt liv i et
allerede eksisterende byzoneomrade.

Oversigtbillede

Indhold

Vandveerkshgjen bestar af matr. nr. 15hp og matr. nr. 15ik, Jyderup By, Jyderup.
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Vandveerkshgjen, Jyderup - 8

Oversigt over matrikler

Matr. nr. 15hp er p4 nuveerende tidspunkt omfattet af kommuneplanramme 11.C01, der foreskriver anvendelsen til
centerformal. Derfor er der sammen med lokalplanen udarbejdet et tillaeg til kommuneplanen, der aendrer anvendelsen af
arealet til boligformal. Indenfor den eksisterende centerramme vil boliganvendelsen allerede vaere mulig, dog ikke

ift. geeldende lokalplanlaegning, hvorfor der er udarbejdet ny lokalplan (Lokalplan 11.18).

Det vurderes velvalgt at indskraenke vandveerkshgjens anvendelse til udelukkende boligformél. Begrundelsen er bl.a., at
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Vandveerkshgjen, Jyderup - 8

nuveerende adgangsvej til omradet er snaever og stejl og forskellige centeranvendelser vil derfor ikke vaere oplagte her,
hvad angér tilkersels- og parkeringsmuligheder. Det vurderes, at centerforméalene er mere velplaceret udenfor
vandvaerkshgjen i det omrade, som allerede i dag fungerer som Jyderup bymidte.

Kommuneplantillaegget eendres saledes kun centerrammen geografisk, idet matr. nr. 15hp ikke leengere indgar i
rammen. Til den eksisterende centerramme, 11.CO01, er der tilknyttet en detailhandelsretningslinje.
Kommuneplantillzegget foretager heller ikke indholdsmaessige aendringer i den fremtidige detailhandelsretningslinje.

Omr. nr. 11.C01
Generel Centeromride
anvendelse

Eksistereande Byzone
zonestatus

Fremtidig Byzone
zonestatus

Plandistrikt IJyderup
Max. 70
bebyggelsesprocent

for omradet (%)

Mazx. antal 2.5
etager

Mindst tilladte 1
miljoklasse

Maksimalt 3
tilladte

miljgklasse

Opholdsarealer Der skal udleagges opholdsarealer svarande til 15 %6 af
erhvervsetagearealet og 50 % af boligetagearealet.

Motat Centeromradet kan udvides mod syd i forlsngelse af udarbejdelse
af en bymidteplan.

Detailhandel

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for rammeomrade 11.C01

Matr. nr. 15ik er pa nuveerende tidspunkt omfattet af boligrammen 11.B13. Denne boligramme foreskriver et maximalt
etageantal pa 1,5. Da Lokalplan 11.18 gnsker at muliggare boliger i 2 etager pa vandveerkshgjen sendres boligrammen
kun geografisk idet matr. nr. 15ik ikke leengere indgar.
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Vandveerkshgjen, Jyderup - 8

Omr. nr. 11.B13
Generel Boligomrade
anvendelse
Eksisterende Byzone
zonestatus
Fremtidig Byzone
ronestatus
FRLOTE)

Plandistrikt Iyderup
Max. 40

lsesprocent
for omridet (%)
Max. antal 1.5
etager
Max. hejde (m) g.5
Sarlige Aben/lav 30 %, Tzet/lav 40 %
bebyggelsesforhold

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for rammeomrade 11.B13

Fremtidige boligramme for matr. nr. 15hp og 15ikvil med kommuneplantilleegget blive boligrammen 11.B20, der
foreskriver dben/lav og teet/tav beboelse i maksimalt 2 etager. For aben/lav beboelse geelder en bebyggelsesprocent pa
30 procent for den enkelte ejendom. Den fremtidige boligramme foreskriver ikke en maksimal bygningshgjde, da dette
reguleres i lokalplanen.
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Vandveerkshgjen, Jyderup - 8

Indhold i fremtidig rammebestemmelser for rammeomrade 11.B20

Forhold til anden planlaegning
Det er vurderet, at kommuneplantilleegget er i overensstemmelse med den statslige og regionale planleegning.

Hele Jyderup by er registreret som et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD), hvilket betyder

at vandvaerkshgjen ogsa er. Holbaek Kommune skal derfor falge ”"Bekendtgerelse nr. 1697 af 21. december 2016 om
krav til kommuneplanlaegning inden for omrader med saerlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene
vandforsyninger uden for disse”. Udpegningen har ingen konsekvenser for planforslagene, og der vil ikke veere behov for
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Vandveerkshgjen, Jyderup - 8

at fastseette retningslinjer herom, da planforslagene omfatter allerede lokalplanlagte byomrader. Ligeledes vurderes det,
at planleegning for boliger ikke udger en risiko mht. grundvandsforurening, jf. vejledningen.

Naturbeskyttelse:

Et starre trae i planomradet er omfattet af en naturbeskyttelse. Traeet er vurderet betydningsfuldt for flagermuse.
Flagermuse er igennem et EU-habitatdirektiv udpeget som en seerlig eller sarbar dyreart, de sakaldte bilag 4-arter. |
forbindelse med miljgscreeningen af kommuneplantillaegget samt tilhgrende lokalplan er der foretaget en vurdering af, at
planleegningen ikke vil have konsekvenser for arten i den udbredelsesomrade med de hensyn, der er indarbejdet i
lokalplan.

Miljovurdering

Der er foretaget en screening af planforslagenes (lokalplanen og kommuneplantillzegget) miljgmaessige pavirkninger i
henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lbk nr. 425 af 18. maj 2016). Miljgscreeningen er
offentliggjort som bilag til planforslagene.

Ifalge lovens § 8, stk. 2, nr. 2 skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer, som giver mulighed for
anlaegsprojekter, der kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget. Planforslagene vurderes pa baggrund af en screening
ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af
planer, da:

kommunetilleegget ikke medfarer vaesentlige aendringer, da boliger allerede er muligt indenfor centeranvendelse.
e aendringerne i anvendelsen af planomraderne ikke medfarer vaesentlige eendringer i det bestaende milja.
e omfang og udformning af bebyggelse samt anlaeg reguleres med en tilpasning til eksisterende forhold herunder
vejforhold samt hensyntagen til bevaringsvaerdier og naturbeskyttelse.
e planomradet er beliggende i byzone og er omgivet af bymaessig bebyggelse.

Afgarelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med planforslagene.

Horing

Forslag til kommuneplantillzeg nr. 8 (samt forslag til Lokalplan 11.18) var i perioden fra tirsdag d. 27. november 2018 til d.
31. januar 2019.

Borgermgde i forbindelse med planforslagene blev afholdt tirsdag den 11. december 2018 kl. 18-20, i Skarridsgsalen,
Skarridsggade 37, 4450 Jyderup.

Rammer

Folgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillaegget:
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Felgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse:
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http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/kommuneplanrammer/kladde/11c01.htm
http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/kommuneplanrammer/kladde/11b13.htm
http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/kommuneplanrammer/kladde/11b20.htm
http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/kommuneplanrammer/vedtaget/11b13.htm
http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/kommuneplanrammer/vedtaget/11c01.htm
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Nye rammer

Nye rammer

Folgende rammer bliver udlagt i tilleegget:

&
\
N
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11.C01 - Centeromrade

11.C01 - Centeromrade

<3

&~

Maptentia GC2 | © OpenStreetMap contributors

Bestemmelser
Omr. nr. 11.C01
Generel anvendelse Centeromrade

Eksisterende zonestatus  Byzone

Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt Jyderup
Max. bebyggelsesprocent 70

(%)

Max. antal etager 25

—

Mindst tilladte miljoklasse

Maksimalt tilladte 3
miljoklasse
Opholdsarealer Der skal udleegges opholdsarealer svarende til 15 % af erhvervsetagearealet og 50 % af

boligetagearealet.

Notat Centeromradet kan udvides mod syd i forlaengelse af udarbejdelse af en bymidteplan.
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11.C01 - Centeromrade

Detailhandel Mulighed for detailhandel, jf. retningslinjer.

Generelle rammer Link
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http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/temaer/erhverv__detailhandel/detailhandel/
http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

11.B13 - Sobaeksvej, Drivsatvej

11.B13 - Sgbaeksvej, Drivsatve;

Bestemmelser
Omr. nr.

Generel anvendelse
Eksisterende zonestatus
Fremtidig zonestatus
Plandistrikt

Max. bebyggelsesprocent
(%)

Max. antal etager
Max. hgjde (m)
Notat

Generelle rammer

11.B13
Boligomrade
Byzone
Byzone
Jyderup

40

1.5
8.5
Aben/lav 30 %, Tzet/lav 40 %

Link

@

Powered by Ma pCea GC2 | @ OpenStreetMap contributors
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http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

11.B20 - Vandveerkshojen

11.B20 - Vandveaerkshgijen

Bestemmelser
Oomr. nr.

Generel anvendelse
Eksisterende zonestatus
Fremtidig zonestatus
Plandistrikt

Max. antal etager

Generelle rammer

11.B20
Boligomrade
Byzone
Byzone

Jyderup

N

L
=]
=

‘Powered by MapCentia GC2 | @ OpenStreetMap contributors
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http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

11.B20 - Vandveerkshojen

Aflyste rammer

Falgende rammeomrader bliver aflyst ved tillaeggets endelige vedtagelse:

&
N\
N

©
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11.B13 - Sobaeksvej, Drivsatvej

11.B13 - Sgbaeksvej, Drivsatve;

Bestemmelser
omr. nr. 11.B13
Generel anvendelse Boligomrade

Eksisterende zonestatus = Byzone
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt Jyderup

Max. bebyggelsesprocent 40

(%)
Max. antal etager 1.5
Max. hgjde (m) 8.5

Sarlige bebyggelsesforhold Aben/lav 30 %, Tzet/lav 40 %

Generelle rammer Link

A

Powered by MapCentia GC2 | @ OpenStreetMap contributors
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http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

11.C01 - Skarridsogade

11.C01 - Skarridsggade

\@?\ ﬁ.“mﬁ E@J f?ﬁ_?:lln. | Po

Bestemmelser

Omr. nr.

Generel anvendelse
Eksisterende zonestatus
Fremtidig zonestatus
Plandistrikt

Max. bebyggelsesprocent
(%)

Max. antal etager
Mindst tilladte miljoklasse

Maksimalt tilladte
miljoklasse

Opholdsarealer

Notat

ered by Ma pCentLa GC2 | @ OpenStreetMap contributors

E

11.C01
Centeromrade
Byzone
Byzone
Jyderup

70

2.5

—

Der skal udlzegges opholdsarealer svarende til 15 % af erhvervsetagearealet og 50 % af
boligetagearealet.

Centeromradet kan udvides mod syd i forlaengelse af udarbejdelse af en bymidteplan.
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11.C01 - Skarridsogade

Detailhandel Mulighed for detailhandel, jf. retningslinjer.

Generelle rammer Link
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http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/temaer/erhverv__detailhandel/detailhandel/
http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/
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