LOKALPLAN 20.18

VIPPER@D BAKKER, LOKALOMRADE
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Spergsmél til planen

Spergsmal til lokalplanen
kan rettes til:

Holbaek Kommune

Byggesag

20.18 Vippered Bakker

Denne lokalplan gnsker at imgdekomme et gnske om at
realisere et nyt boligomrade pd arealet: Vippergd Bakker,
og i forlaengelse heraf en realisering af hhv. grgnne
faellesomrader, en grgn stgjvold mod motorvejen, en grgn
kile langs jernbanen samt offentlige veje, stisystemer og
parkeringspladser i omradet.

Formaél og indhold Redegorelse

Her redeggres for,
hvorfor lokalplanen er
udarbejdet, samt hvad
forméalet med
lokalplanens
bestemmelser er.

I redeggrelsen behandles
emner som lokalplanens
forhold til anden planlaegning,
energi og

forsyning samt baeredygtighed °

og miljg.

[ ]

Baggrund

Baggrunden for at udarbejde denne lokalplan er byradets beslutning
om at imgdekomme grundejers gnske om at sendre eksisterende
lokalplan 20.13 for boligomré’!de i Vipperad.

Med lokalplan 20.18 aendres omradebestemmelserne i forhold til
tidligere lokalplan 20.13 fra at veere et boligomrade udelukkende
med raekkehusbebyggelse til et boligomrade med bade tzet-lav og
&ben-lav bebyggelse. Samtidig udvider lokalplanen eksisterende
boligomr8de med areal mod nordgst - et eksisterende
kommunalejet idraetsanlaeg, som i dag er solgt til grundejer. Ved
udvidelse af boligomradet opnas et planmaessigt, ssmmenhaengende
boligomrade i teet forbindelse med Vippergd By.

Som et led i at fremtidssikre lokalplanen kan et af delomrdderne
anvendes til enten tzet-lav eller 8ben-lav boligbebyggelse - bestemt
af efterspgrgslen p& markedet. Dermed dbnes der op for at opfgre
den boligtype, der efterspgrges pa tidspunktet for salg af arealet.
Det er ligeledes tanken med det reviderede lokalplanforslag at sikre

Kanalstreede 2, 4300
Holbaek

TIf.: 72 36 36 36.
Mail: Byggesag@holb.dk
Eller et brev til:
Holbaek Kommune
0899 Kommuneservice

Byggesag

Bestemmelser

Her fastsaettes bindende
bestemmelser for
omrédet bl.a.

anvendelse

e veje, stier og

parkering
bebyggelsens
placering,
udformning og
materialer

Planens status

Lokalplanen er vedtaget
endeligt pd byrddsmgde
den 21. juni 2017, og
offentliggjort den 27. juni
2017.

Lokalplanen (inkl. forslag
til kommuneplantillzeg nr.
31) vari hgring i
perioden fra den
10.februar 2017 til den
7.april 2017.

Her findes diverse

kortbilag der vedrgrer
lokalplanen. Eksempelvis
lokalplanomradet,
matrikler, anvendelse
mv.



omradets landskabelige kvaliteter.
Udvidelsen af boligomradet indebar, at der blev udarbejdet
kommuneplantilleeg nr. 31 til Holbaek Kommuneplan 2007-2018.

Formal

Det er planleegningens formal at tilvejebringe det planmaessige
grundlag for realisering af nyt boligomrade p& arealet, og i
forlaengelse heraf ligeledes realisering af hhv. grgnne fzellesomrader,
en grgn stgjvold mod motorvejen, en grgn kile langs jernbanen
samt offentlige veje, stisystemer og parkeringspladser i omradet.
Projektet bidrager til en udvidelse af et boligomrade tzet pa den
eksisterende bymidte, og vurderes sdledes at understgtte en
baeredygtig udvikling.

Formalet med den tidligere lokalplan 20.13 var at udlaegge omradet
til boligformal, dog udelukkende som raekkehusbebyggelse og med
en betydelig stgrre bebyggelsesprocent. Naerveerende lokalplan
opfylder samme form&l som den tidligere, men fastlaegger, at
boligomradet nu skal rumme b&de tzet-lav og aben-lav bebyggelse.
Planomradet udvides i lokalplan 20.18 mod nord, hvilket indebzer en
mere klar og veldefineret afgraensning. Forslag til kommuneplantilleeg
nr. 31 udlaagger omradet til boligformal i overensstemmelse med
den geeldende overordnede planleegning, men udvider
omradeafgraensningen i forhold til eksisterende kommuneplanramme
2.B11, og inddrager dermed delareal af rammeomrade 20.R02 ved
Kongstrupbanen.

Lokalplanomrédet

Lokalplanomrﬁdet omfatter matrikelnr. 2 pu, 2 bg, 10a, 10k, 1a, 2,
og 1i.

Omréadet ligger centralt i forhold til Vippergd og omfatter et areal pa
ca. 21 ha. Omradet ligger i gd/cykelafstand fra Vippergd station,
som efter etableringen af dobbeltsporet er et centralt og vaesentligt
trafikalt knudepunkt. Desuden ligger lokalplanomradet i
ga/cykelafstand fra byens skole, fra hal og sportsarealer samt fra
butikker og sognehus.

Lokalplanomridet afgraenses mod nord af Holbaekmotorvejen, mod
gst dels af et tidligere hotelbyggeri, af tankstation og et par mindre
huse, boligomradet Malthesminde og Netto. Den sydlige afgraensning
ligger i form af en raekke mindre huse, der danner afgreensningen
mod Vippergd Byvej. Endelig danner jernbanen og den tilhgrende
plantning afgraensning mod vest. Lokalplanomradet ligger s3ledes
som et meget velafgraenset omrdde i form af veje, jernbane og
bebyggelser.

En mindre del af omradet er beliggende i byzone, mens den gvrige
del er landzone, som vil overfgres til byzone med lokalplanens
vedtagelse.

Lokalplanens indhold

Landskabet

Landskabet, der inddrages til boligomrade, er et let kuperet
moraenelandskab med to naturbeskyttede omrader. Der er en
markant beplantning langs omrédet mod vest (langs Jernbanen).
Derudover er der et markant poppelhegn omkring idraetsanleegget
0g en mindre beplantning omkring §3 omrédet mod gst.

Omradet har navn efter det lille bakkedrag, der ligger relativt taet
mod den sydlige afgraensning. I den syd-gstlige del af arealet findes
omradets laveste punkt, som i lokalplanforslaget indgdr som et
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permanent regnvandsbassin. Af hensyn til stgj indgdr desuden i
lokalplanen, at der etableres en stgjafskaermning mod
Holbaekmotorvejen i form af en ca. 7 meter hgj vold plus de 3
meter Igftet over terraen.

Bebyggelsen

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre ca. 85 parcelhuse og ca. 40
boliger af taet-lav bebyggelse. Derudover 8bnes omradet for offentlig
faerdsel pd veje og stier gennem omradet. Boligbebyggelsen
udformes af boliger i mindre grupper og opdeles i fire delomrader.
Stgrstedelen af omradet udlaegges til parcelhusgrunde pa ca. 750
m2, en mindre del med teet-lav bebyggelse. Alle boligerne far en taet
sammenhaang med friarealerne, der ligger placeret mellem
boliggrupperne og med de tilgreensende grgnne omrader.
Lokalplanen inddeler lokalplanomradet i fire delomrader:

I delomrdde I kan der opfores reekkehuse (teet-lav) boliger

I delomrdde II kan der opfares parcelhuse (8ben-lav) boliger og
alternativt teet-lav boliger i den gstligste del.

I delomréde III og IV kan der opfgres parcelhuse (dben-lav) boliger.
Det er intentionen, at den nye bebyggelse skal holdes i et afdeempet
og enkelt formsprog, ligesom materialevalget skal vaere enkelt og
udstrale kvalitet. Samtidig er der lagt vaegt pa, at der kan ske en vis
variation i omradet, som sikrer, at de kommende beboere selv kan
praege deres bolig.

Holbaekmotorvejen er en statsvej, som Vejdirektoratet er
vejmyndighed for. Holbaekmotorvejen er palagt en vejbyggelinje pd
30 meter fra vejmidte plus 1,5 meter gange hgjdeforskellen samt 1
meter til passage. Indenfor denne vejbyggelinje m& der ikke opfares
ny bebyggelse eller andre anlaeg og indretninger af blivende art uden
tilladelse fra vejmyndigheden.

Friarealer

Det nye boligomrdde opdeles af granne kiler mellem delomrdderne,
specielt det let kuperede omrade Vippergd Bakker danner et
sammenhangende og karakteristisk friareal. Derudover dannes der
ved delomrdde 3 og 4 et stgrre friareal mod jernbanen og den
planlagte stgjvold. Stgjvolden etableres med kratdannende og
skovmaessig plantning. Der planlaegges desuden supplerende
beplantning mod jernbanen og mod den nye adgangsvej. Omradet
bliver sdledes grent og frodigt og &bner mulighed for friluftsliv teet pd
boligen.

Der er taget hensyn til den eksisterende bebyggelse mod syd. Her
dannes et grgnt bdnd som en overgang mellem de eksisterende
haver og den nye bebyggelse, ligesom der mod boligbebyggelsen
Malthesminde bliver en teet sammenhaeng mellem det grgnne
omrade og det gronne bakkedrag i den nye boligbebyggelse:
Vippergd Bakker. Det feelles gronne band, som gér fra nord-syd,
danner en central sammenhaeng til Vippergd og dens faciliteter. Fra
de sma, korte boligveje er der overalt stiadgang til de naerliggende
grgnne kiler.

Trafik

Omradet trafikbetjenes fra gst. En stikvej fra Roskildevej mod nord
trafikbetjener den nordlige del, mens den sydlige del betjenes via
adgangsvejen ved Netto. De to adgangsvej forbindes ikke internt i
boligomradet, hvormed en sikker og rolig trafikbetjening sikres.

Der skal etableres 2 parkeringspladser pr. parcelhusbolig og 1,5
parkeringsplads pr. teet-lav bolig. Derudover skal der anlaegges 1
gaesteparkering pr. bolig. Al parkering skal sdledes ske i forbindelse
med de enkelte boliggrupper.

Stierne i omradet skal udfgres i en belaegning, der er aben for
gennemsivning af regnvand, som for eksempel grus eller stenmel.
Hovedstien nord-syd skal dog etableres med en fast belaegning.

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

Regnvand

Lokalplanen &bner mulighed for, at der udover regnvandsbassinet
mod syd kan etableres mindre bassiner i de grgnne omrader til
forsinkelse af regnvand. Regnvandsbassiner skal have karakter af en
naturlig sg. Derudover skal den enkelte bolig sgrge for lokal
afvanding af regnvand (tagvand og overfaldevand fra belaegninger).
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Borgerinddragelse

Lokalplan 20.18 har veeret forelagt i offentlig hgring. De hgringssvar,

der indkom i hgringsperioden, og den administrative behandling Behandling af heringssvar

heraf, kan ses i skemaet med hgringssvar i afsnittet til hgjre. Heringssvar, der indkom i den offentlige
Der blev afholdt borgermgde i forbindelse med den offentlige hering  pgringsperiode fra 10.2.2017 til

onsdag den 1. marts 2017, kl. 19-21 pa Sognegarden i Vippergd, og 7.4.2017, blev behandlet og forelagt ved
forslaget blev endvidere praesenteret for lokalforum og udsendt i den politiske behandling ved endelig
fordebat, forud for den offentlige hgring om planforslaget. vedtagelse.

Skema med hgringssvar og behandling
heraf kan ses her:
skema med indkomne hgringssvar

S
= i

Statslig og regional planlegning

Statslig og regional planlaegning

Boligbebyggelsen ligger taet ved Vippergd Station, skoler og
butiksomrade og underbygger dermed Region Sjzellands
strukturbillede 2013 omkring baeredygtig byudvikling.

Beskyttede naturtyper

Lokalplanomradet indeholder omrader, der er beskyttet i henhold til
naturbeskyttelseslovens §3.

Vandhullet der er beliggende teet ved adgangsvejen mod nord er
saledes beskyttet i henhold til naturbeskyttelseslovens §3. For at
spen far det bedre stilles der krav til fremtidig pleje og udformning af
de omkringliggende omrader. Langs jernbanen er der registreret et
dige, som er beskyttet i henhold til museumslovens §29a. A£ndring
af diget kraever tilladelse efter museumsloven.

Skovbyggelinje

Omradet er omfattet af skovbeskyttelseslinje. Skovbyggelinjen
skyldes en markant beplantning i forbindelse med den neert liggende
banelinje. Realisering af planen forudszetter, at skovbyggelinjen

ophaves.
g S e

Kommuneplan 2013-2025

Kommuneplan 2007-2018
I kommuneplanen er den sydligste del af omr&det lokalplanlagt

o . . . o
omrade, mens den mindre nordlige del i dag er landbrugsomrade og
omrade for fritidsaktiviteter. Der er derfor udarbejdet et forslag til
kommuneplantillaeg nr. 31. Det bebyggede areal indgdr som en
mindre og helt naturlig afgraensning af omradet mod nord.

o 0
G i i i = i =

Eksisterende lokalplaner

Der er vedtaget en lokalplan for hovedparten af omradet i 2007.
Formalet med lokalplan 20.13 var at udlaegge omradet til
boligformal, dog som etageboligbebyggelse og med en betydelig
stgrre bebyggelsesprocent. Naervaerende lokalplan opfylder samme
formal som den tidligere, men fastlaegger, at boligomradet nu skal
rumme taet-lav og dben-lav bebyggelse. Planomradet udvides i
lokalplan 20.18 mod nord, hvilket indebzer en mere klar og
veldefineret afgraensning.

4/17



Planlagning i forhold til nabokommuner

Det vurderes, at lokalplanen ikke har vaesentlig pavirkning pa
nabokommuner jf. Planlovens §29b

Kystnaerhedszone

Arealet ligger i kystnaerkedszonen, naesten 3 kilometer fra kysten.
Den nye bebyggelse vil ligge bag ved bebyggelsen mod Roskildevej
og vil sdledes ikke pdvirke landskabet visuelt jf. planlovens §16, stk.
3 og 4.

Diverse udpegninger

Drikkevandsinteresser

Det meste af lokalplanomradet ligger i omrader med
drikkevandsinteresser med undtagelse af et lille areal i den nordlige
del af lokalplanen der er omréde med szerlig drikkevandsinteresse.
Den nordvestlige del af lokalplanforslaget samt et areal sydgst ligger
ogsa i indvindingsoplandet til et par af FORS' kildepladser og
Vippergd vandvaerker (Sandbakkevej) men langt uden for NF
(nitratfglsomt omrade). Lokalplanomrddet ligger i et omrdde med
drikkevandsinteresser. Arealanvendelse til boligformal er derfor ikke i
strid hermed.

Der er ingen vandvaerksboringer i neerheden. Naermeste
vandvaerksboringer tilhgrer Vippergd Vandvaerker og ligger af en
afstand af ca. 350 meter gst for lokalplanomradet.

Planforslagets nye muligheder for byggeri vurderes ikke at vaere
grundvandstruende.

§3 beskyttede omr8der

Lokalplanomradet indeholder omrader, der er beskyttet i henhold til
naturbeskyttelseslovens §3. Vandhullet, der er beliggende taet ved
adgangsvejen mod nord er beskyttet i henhold til
naturbeskyttelseslovens §3. Det andet §3 omradde mod gst er
omgivet af en mindre beplantning.

A i

=

Trafikforhold

Vejadgangen til den nye boligbebyggelse skal dels ske fra nord-gst
fra Roskildevej via vej ved tankstationen, dels fra syd-gst via vejen
over Netto-grunden. Begge vejadgange sikrer en enkel og
trafiksikker adgang til omradet, og da vejene ikke forbindes i selve
udstykningen vil der ikke vaere mulighed for gennemkgrsel og
dermed ingen risiko for gget trafikal belastning i omradet.

Der skal internt i bebyggelsen udfgres trafikhastighedsbestemmelser
pa den nord-sydlige fordelingsvej til de nordligste boligveje.

Der vil i forbindelse med godkendelse af vejprojektet skulle
udarbejdes et mere detaljeret projektmateriale vedrgrende
overkgrsler.

Stimaessigt vil boligomradet ligeledes blive betjent p& en enkel og
sikker made. Den gennemgaende sti fra Vippergd Byvej i syd til de
nordligste boliger skaber en sikker forbindelse mellem boligomradet
og Vippergd. Til denne centrale sti har man adgang fra de enkelte
boligveje/grupper, og med de hastighedsdeempende
foranstaltninger, som skal etableres, betyder det en sikker og tryg
sti.

Den kollektive trafik er optimal i forhold til bebyggelsen, idet
Vippergd station er beliggende ca. 500 meter fra bebyggelsen.

A B

i i
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Offentlig service

Omradet hgrer under Skoledistrikt, Kildedamsskolen. Holbaek
Kommune har frit skolevalg i det omfang, der er plads til eleverne
uden for eget skoledistrikt. Med hensyn til bgrneinstitutioner hgrer
omradet under Bgrnedistriktet Vippergd. Der kan veelges/tilbydes
institutioner i andre distrikter. For mere information se kommunens
hjemmeside www.holbaeknettet.dk.

Omrédet ligger ca. 400 m fra naermeste daginstitution og omkring
1.000 m fra Kildedamsskolen afd. Arnakke. Naermeste butiksomrade
ligger mod syd-gst for bebyggelsen i gdafstand.

Energi og forsyning

I pagzeldende lokalomrdde skal forsyningsforhold etableres inden
byggemodning, herunder anlaegning af eksempelvis el- og
vandledninger.

Energiforsyning

Elforsyning
Omradet elforsynes af seas-nve (www.seas-nve.dk).

Varmeforsyning

Omradet ligger delvist inden for kollektivt varmeforsyningsomrade. I~ Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal

henhold til foregdende varmeplanlzegning er delomrade I, II og III byrddet dispensere fra en lokalplans

udlagt til gasforsyningsomrade, og skal derfor forsynes af naturgas. bestemmelser om tilslutning til et
kollektivt varmeforsyningsanlaeg som

Bygningsopvarmning inden for den resterende del af omradet skal betingelse for ibrugtagning af ny

ske som individuel opvarmning, og i henhold til den enhver tid bebyggelse, ndr bebyggelsen opfares

geeldende varmeplan for Holbaek Kommune. Opvarmning skal som lavenergibebyggelse. Ved

baseres pa vedvarende energi. lavenergibebyggelse forstds bebyggelse,

der pd tidspunktet for ansggningen om
byggetilladelsen opfylder de
energirammer for energibygninger, der er
fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Vipperad Vandvaerker bestdende af
2 vaerker beliggende p8 Nybyvej og Sandbakkevej.

Vippergd vandveerker har en indvindingstilladelse til at indvinde i alt
180.000 m3. fordelt p& 90.000 m3 pa hvert veerk. Vandvaerker
udnytter kun i alt 160.000 m3 af indvindingsmaengden, sa der er
stadig vand til at forsyne det nye boligomrade.

P3 en del af omradet er der tinglyst en servitut vedrgrende
vandledninger, jf. afsnittet nedenfor om servitutter.

Regn- og spildevand

Der foreligger en geeldende spildevandsplan for den sydlige del af Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
lokalplanomradet. Omradet skal spildevandskloakeres. For den projekterende til at kontakte de
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nordlige del af omradet skal der udarbejdes et tillaeg til respektive forsyningsvirksomheder og

spildevandsplanen. myndigheder tidligt i projekteringsfasen
Det forventes, at det udfgrte anlaeg kan overtages af Fors A/S pa med henblik p& koordinering, rd og
visse vilkar. vejledning.

Der etableres et regnvandsbassin indenfor lokalplanomradet.
Regnvandsbassinet skal fungere som et teknisk bassin, men skal
tage hensyn til herlighedsvaerdien i boligomradet. Det skal derfor
fremstd som en naturlig s@. Fors A/S ejer og drifter bassinet.

I den nordlige ende er der mulighed for at lave mindre
regnvandsbassiner pa de grgnne arealer. Regnvand kan nedsives pd
egen grund, hvis jordbundsforholdene tillader dette. Anlaegget skal
tilpasse sig terraenets naturlige fald og placeres séledes, at det
tilledte vand kan ledes vaek uden ulempe for installationer, bygninger
og naboer. Vejvand skal ligeledes nedsives efter gaeldende
forskrifter. Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos Holbaek
Kommune.

Der tages stilling til den konkrete afledning af regnvand gennem en
eventuel byggeansggning. Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos
Fors A/S.

Holbaek Kommune er myndighed p& spildevandsomradet.

72
7

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af hus-
holdningsaffald" samt "Erhvervsaffaldsregulativ" for Holbaek Kom-
mune.

///

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende fzelles
signalanlaeg.

Baeredygtighed

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

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet, at regnvand fremover
skal anvendes som en gevinst for byens rum og i muligt omfang
bortledes lokalt.

Planen er desuden vurderet i forhold til en reekke baeredygtigheds-
parametre, som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlegning

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

Transport

Lokalplanomradet ligger i taet tilknytning til Vippergd Station samt
omréadets stinet forbinder boligomradet med byen og institutioner og
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butikker, hvormed blgd og kollektiv transport er tilgeengelig i flere
former.

Ressourcer og miljo

Affaldsh@ndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling.
Lokalplanen stiller krav om lokal afledning af regnvand (LAR). Bortset
fra det nord-gstlige omrdde, hvor der er szerlige
drikkevandsinteresser, hvor regnvand nedsives indenfor
lokalplanomradet.

;

- - @@ @@ @@ @@ @@ @@ @@ f////’///i

Natur

Lokalplanens §3 omrader bergres ikke men suppleres med kiler af
naturpraegede friarealer, hvilket vil bidrage til en stgrre biodiversitet
hos nogle arter i omrddet. Det anbefales ikke at klippe det
vildtstdende graes p8 fzellesarealerne. Desuden etableres en
skovlignende beplantning pa det relativt store omrade, hvor den
kommende vold skal anlaegges.

Nzermeste Natura2000 omrade er Udby Vig med en afstand p& 9
km. i luftlinje.

fr i e e e ,W
-

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebaerer, at en stor del af omradet udlaegges som
feelles friareal samtidig med, at der etableres offentlig adgang
gennem omradet, hvilket betyder, at beboerne i Vippergd far bedre
adgang til naturpraegede omrader. Der indgar ligeledes etablering af
en rekreativ sti fra byen gennem boligomradet.

Det vurderes, at der ikke er behov for at udarbejde en egentlig
sundhedsrapport eller iveerksaette szerlige foranstaltninger for i gvrigt
at fremme sundhed indenfor lokalplanens omrade.

Milje

e J//’//f
- @@ @@ ;@;;@;
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Stoj

Den nordligste del af bebyggelsen er beliggende tzet p8 OBS. Se evt. Miljgministeriets
Holbakmotorvejen. I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen publikationer "Stgj fra Veje” - vejledning
er der udfert stgjmalinger og beregninger, der viser, at der skal nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra

udfgres en ca. 7 meter hgj stgjvold, for at kunne overholde virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for vejtrafikstgj og stgj "Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner”
for jernbaner, pd den nordligste del af lokalplanomradet. - vejledning nr. 4, 2006, samt
Vejtrafikstgj: Lden <58 db. vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og
Stgj fra jernbanen: Lden< 64 db jernbanestgj (nr. 1/1997).

Stgjberegningen viser, at stgjgraenserne overholdes i forhold til
jernbanen og det forventes, at dette stgjniveau bliver mindre, nar
banen bliver elektricificeret i fremtiden.

e S e J//f/
- _ _ ______
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Jordforurening

Region Sjezelland har ingen oplysninger om kortlaegning pa videns- Hvis der efterfglgende ved grave- og
niveau 1 eller 2 i henhold til lov om forurenet jord eller oplysninger anlaegsarbejdet konstateres
omfattet af den indledende kortlaegning. jordforurening, skal arbejdet indstilles og

kan farst genoptages nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Bzeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os pa tif. 72
36 36 36. Andret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kraeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

Arkaeologiske prgvegravninger i den sydlige del af lokalplansomradet
har tidligere pavist fortidsminder i ret

begraenset omfang. Dette resultat skal dog vurderes pa baggrund af,
at det undersggte omréde i vaesentlig

grad var forstyrret i nyere tid. Da de resterende dele af
lokalplanomradet, som ikke er daekket af tidligere prgvegravning, i
gvrigt ikke forventes at vaere forstyrret p& samme made, samt ma
vurderes landskabeligt mere velegnet til forhistorisk bebyggelse,
anbefaler museet, at der gennemfgres arkaeologiske
prgveundersggelser disse steder forud for anlsegsarbejde af
forskellig art.

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

regning et jordarbejde skal udfgres anmode Museet om en
udtalelse. Anmodningen kan fremsaettes fgr jordarbejdet skal
pdbegyndes. Safremt der i forbindelse med grave- og
anlaegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del

af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal
anmeldes til Museum Vestsjalland, jf. museumslovens §27.

Miljevurdering

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen foretaget en
screening af planens miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om
miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 936 af 24.
september 2009).

Det er i miljgscreeningen konstateret, at lokalplanforslaget alene
fastlaegger anvendelsen af et lokalt omrade og ikke danner grundlag
for anlaeg m.v., der vurderes til at fa en vaesentlig indvirkning pa
miljget jf. lovens §3 stk. 2 (Lov nr. 936 af 24. september 2009 om
miljgvurdering af planer og programmer).

P& baggrund af screeningen har Byr8det besluttet, at der ikke er
behov for at udarbejde en egentlig miljgrapport. Beslutningen
bekendtggres samtidig med fremlaeggelsen af lokalplanforslaget.

Servitutter

Private servitutter (dvs. pdlagt af ejeren) og tilstandsservitutter (dvs. servitutter, der sikrer en bestemt tilstand
opretholdt), der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen.

Radighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at rAde over en andens ejendom) kan ifglge planlovens
8§47 eksproprieres af kommunen, nar det er vaesentligt for at gennemfgre planen.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en servitutundersggelse, som viser, at fglgende servitutter
skal aflyses, idet disse er i strid med lokalplanen:
Telefonkabel skal flyttes, da den ligger hvor bebyggelsen er projekteret. Vandledningen er ligeledes beliggende i
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lokalplanomradet, og ligger ifglge illustrationsplanen udenfor bebygget areal, men vil skulle pavises af
ledningsejer for mere praecis stedfaestelse.
Tinglyste servitutter:

Dato/lebenummer Erklzring
Tekst
| 24.05.1985-12996-21 Vedr. lokalplanomradet.
Dok om byggelinier mv., forsynings- Byggelinie langs motorvejen i en afstand af 30m fra vejmidte.

faflebsledninger mv., ferdselsret mv.

2 04.06.2013-1004588313 Statsekspropriation. Udbygning og hastighedsopgradering af
banestrzkningen Vipperod-Holbzk. Der skal rettes

Forelebig notering
henvendelse til Kommissarius for nermere oplysninger. |

3 19.03.1987-6244-21 Vedr. Iokalp!anomrﬁdet.

Boksom foryiiog/alof sl edsdnge ! . Telefonkabel er beliggende, hvor bebyggelse er projekteret.

- 4 27.03.1996-8506-21 Vedr. lokalplanomradet.
Dok om forsynings-/aflebsledninger
my. Vandledning er beliggende i lokalplanomradet. Vandledningen

ligger ift. forelebig tryk af illustrationsplan udenfor bebygget
areal, men vil skulle pavises af ledningsejer for mere pracis
stedfestelse.

| 5 28.02.2008-4550-21 Dokument om betaling ved opferelse af bebyggelse i mere end [
to plan, ved hojere bebyggelsesprocent end i tidligere

lokalplan samt bestemmelser om vej, forsyningsledninger m.v.

til brug for nyt boligkvarter.

Dok. om betaling ved bebyggelse i mere
end 2 plan mv.

Dato/lebenummer Erklzring
Tekst
| 04.10.1961-6989-21 Adgangsbegrznsning til Roskildevej.
Dok om adgangsbegraznsning mv.
2 24.05.1985-12996-21 Vedr. lokalplanomradet.
Dok om byggelinier mv., forsynings- Byggelinie langs motorvejen i en afstand af 30m fra vejmidte
/aflebsledninger mv., ferdselsret mv. og byggelinie til Roskildevej(rampen) i en afstand af 20m fra

vejmidte med tilleg for hejdeforskellen til terren. Der ma
ikke vere kerende, giende eller anden ferdsel mellem
ejendommen og "Rampe Vest™.

Z =

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Opheevelse af skovbyggelinjen

Lokalplanens gennemfgrelse er afhaengig af en dispensation fra
skovbyggelinjen i henhold til Naturbeskyttelsesloven. Holbaek
Kommunes Landzoneadministration er myndighed pa dette omrade.
Byggelinjer ved motorvejen

Holbaekmotorvejen er en statsvej, som Vejdirektoratet er
vejmyndighed for. Holbaekmotorvejen er palagt en vejbyggelinje pa
30 meter fra vejmidte plus 1,5 meter gange hgjdeforskellen samt 1
meter til passage. Indenfor denne vejbyggelinje ma der ikke opfgres
ny bebyggelse eller andre anlaeg og indretninger af blivende art uden
tilladelse fra vejmyndigheden.

I forbindelse med udarbejdelse af neerveerende lokalplan er skitseret
en udformning af stgjvolden, jf. kortbilag, der indebaerer en mindre
overskridelse af vejbyggelinjen. | dialog med vejdirektoratet er
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opnaet en forhdndstilkendegivelse om, at denne mindre
overskridelse kan tillades.

Da stgjvolden mod Holbaekmotorvejen vil graense op til
Banedanmarks areal, over en straekning pa ca. 200 m, er det
ngdvendigt, at Banedanmark inddrages i denne del af en evt.
byggemodning, for at sikre at etablering af stgjvolden ikke vil have
en negativ indvirkning pa8 jernbanen.

Lokalplanens gennemforelse

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af et konkret projektforlag.
Lokalplanomradet er privat ejet. Realiseringen af lokalplanen
herunder byggemodningen vil blive gennemfgrt p8 ejernes foran-
ledning.

Lokalplanen anviser, hvordan omradet m& udnyttes, og beskriver
saledes, hvilken karakter omradet vil fa. Derimod medfgrer lokal-
planen ingen handlepligt, og planen siger heller ikke noget om,
hvorn8r omradet realiseres. Eksisterende lovlig anvendelse kan
fortsaette som hidtil. Der er dog en forpligtigelse til at etablere
stgjvold, som forudsaetning for etablering af delomrade IV.

20.18 Vipperad Bakker
Hjemmel

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

§ 1 Formal
Lokalplanens formal er at:
1.1 udlzegge areal til boligformal, taet-lav og 8ben-lav bebyggelse
1.2 fastlaegge vej- og stistruktur
1.3 fastlaegge en overordnet grgn struktur for omradet
§ 2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pd Kortbilag 4 og omfatter matr. nr. 2 pu, 2 bg, 10a, 10k, 1a, 2, og 1i

2.2 Lokalplanomradet er delvist beliggende i byzone. Den del, der er beliggende i landzone, overfgres til byzone ved endelig
vedtagelse af lokalplan nr. 20.18

§ 3 Anvendelse
3.1 Lokalplanomradet udlaegges til boligformal i form af 8ben-lav og tzet-lav bebyggelse med tilhgrende friarealer
3.2 Lokalplanomradet er opdelt i delomrdderne I, II, III og IV, som vist pa kortbilag

3.3 Stier, markeret p5 Kortbilag 5, skal sikre offentlig adgang

For delomr8de I geelder:

3.4 Delomrddet mad kun anvendes til taet-lav bebyggelse i form af keede- eller raekkehuse med tilhgrende vejarealer, fallesarealer og
parkering.

For delomr8de II geelder:

3.5 Delomrddet ma kun anvendes til aben-lav bebyggelse i form af enfamiliehuse med tilhgrende vejarealer, faellesarealer og
parkering

3.6 Delomradet kan alternativt anvendes til taet-lav bebyggelse. Safremt der etableres taet-lav bebyggelse er det bestemmelserne
for delomrade I, der gzelder for omradet. Omradet kan kun bebygges med enten teet-lav eller 8ben-lav bebyggelse

For delomr8de III og 1V geelder:
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3.7 Delomrddet md kun anvendes til ben-lav bebyggelse i form af enfamiliehuse med tilhgrende vejarealer, fzellesarealer og
parkering. Opfarelse af stgjvold er en forudsaetning for etablering af bebyggelse indenfor delomrade IV

8§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning af omradet skal ske efter lokalplanens principper. I delomrdde I skal grundene som min. vaere 300 m2 og max. 400
m2. I delomr&de II og III skal grundene som min. vaere 750 m2. I omrade IV er enkelte grunde stgrre.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering
For Delomr&de I geelder:

5.1 Ny bebyggelse ma kun opfgres i princippet som vist pa illustrationsplan, kortbilag[LSH1] 4, hvor bebyggelsen placeres som
sammenhangende, forskudte bygningskroppe

5.2 Bebyggelsesprocenten m& maks. udggre 40%

5.3 Der kan derudover opfares udhuse, carporte og smabygninger, enten som fritliggende bygninger efter bygningsreglementet,
som sammenbyggede med boligen eller som indbyrdes sammenbyggede bygninger. De naevnte bygninger ma ikke opfgres
med en stgrre hgjde end 2,5 meter over terraen

5.4 Bebyggelsen skal udfgres i én etage, eller én etage med mulighed for udnyttelse af tagetagen. Intet punkt af en bygnings
ydervaeg eller tagflade m8 vaere hgjere end 8,5 meter over terraen

For Delomr8de II geelder:
5.5 Bebyggelsesprocenten ma maks. udggre 30%

5.6 Der kan derudover opfgres udhuse, carporte eller drivhuse mm. De naevnte bygninger ma ikke opfores med en stgrre hgjde
end 2,5 meter over terraen

5.7 Bygningerne kan max opfgres i to etager. Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma vaere hgjere end 8,5 meter
over terraen

Vaer opmaerksom pé:

Hvis man gnsker at opfgre bebyggelse i to etager skal det sikres, at stgjgraense overholdes eks. vha. ekstra lydglas, da udfart
stgjberegning alene foretager beregninger i stueplan jf. udfort stgjberegning af Sweco, oktober 2016.

Hvis delomrddet i stedet udnyttes til taet-lav gaelder §5.1.1 - 5.1.4

For Delomr8de III og 1V geelder:
5.8 Bebyggelsesprocenten ma maks. udggre 30%

5.9 Der kan derudover opfgres udhuse, carporte eller drivhuse mm. De naevnte bygninger ma ikke opfores med en stgrre hgjde
end 2,5 meter over terraen

5.10 Bygningerne kan max opfares i to etager, foruden evt. kaelder. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade m& vaere
hgjere end 8,5 meter over terraen
Vaer opmaerksom pé:

Hvis man gnsker at opfore bebyggelse i to etager skal det sikres, at stajgraense skal overholdes eks. vha. ekstra lydglas, da
udfert stgjberegning alene foretager beregninger i stueplan jf. udfart stgjberegning af Sweco, oktober 2016.

5.11 Fzelleshus, som angivet pd kortbilag 5, m& maksimalt opfgres med en bygningshgjde pa 5 m.

8§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden
For delomrdde I geelder:

6.1 Boligerne skal udfgres i ens materialer og bygningstraek, s& den samlede bebyggelse fremstar som en enhed, herunder de
forskellige sammenbyggede enheder i delomréde 1
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6.2 Boligbebyggelsen skal udfsres med en taghaeldning p& mellem 0 og 45 grader. Alle tage skal fremstd som sorte, gra, rode eller
grgnne tage. Tagbeklaedningsmaterialerne skal vaere af tegl, metal, eternit, tagpap eller sedum (grgnne) tage

6.3 Boligbebyggelsens facader skal udfgres eller beklaedes med trae, metal, beton eller tegl. Beton- og teglflader kan fremsta som
blank mur eller med pudset eller vandskuret overflade. Mindre partier i facaden kan fremst8 med andre materialer.
Facadematerialerne skal holdes i rede nuancer, eller i gratoneskala fra hvid til sort, eller i materialets naturfarve. Udestuer,
udhuse, garager, carporte og lignende mé udfgres med andre materialer end boligerne eller anden taghzaeldning

6.4 Materialer pd tage ma ikke vaere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet m& max.
veere 10

6.5 Anlaeg til indvinding af solenergi kan ophaenges pa eller integreres i tagflader i rektangulzere felter. Ophaengning eller
integreringen af solceller og solfangere ma ikke ske pa facader

6.6 Den maksimale befeestelsesgrad for den enkelte boligejendom er 0,50

6.7 Der kan opsaettes udvendige skilte, reklamer eller lignende pa bygningerne, hvis der drives erhverv, som i henhold til
byggelovgivningen kan ske fra egen bolig. Erhvervsskiltet m& max. vaere 0,3 m2

For delomr8de II, III og IV geelder:

6.8 Boligbebyggelsens tage skal udfgres med en taghaeldning pa mellem 0 og 45 grader. Tage ma ikke udfsres med hel valm. Alle
tage skal fremstd som sorte, gra, rade eller gronne tage. Tagbeklaedningsmaterialerne skal vaere tagsten af tegl, metal, eternit,
tagpap eller sedum (grenne) tage. Tagbeklaedningsmaterialerne skal vaere af tegl, metal, tagpap eller gronne tage. Der ma ikke
anvendes tyndpladeprofiler, der efterligner andre tagmaterialer eller lignende materialer

6.9 Boligbebyggelsens facader skal udfgres eller bekleedes med trae, metal, beton eller tegl. Beton- og teglflader kan fremst8 som
blank mur eller med pudset eller vandskuret overflade. Mindre partier i facaden kan fremstd med andre materialer.
Facadematerialerne skal holdes i rgde nuancer, eller i gritoneskala fra hvid til sort, eller i materialets naturfarve.

Udestuer, udhuse, garager, carporte og lignende ma udfsres med andre materialer end boligerne eller anden taghzeldning.

6.10 Huse i tree ma ikke opfgres som bjzelkehuse

6.11 Materialer p§ tage ma ikke vaere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet ma& max.
veere 10

6.12 Anlzeg til indvinding af solenergi kan ophaenges pa eller integreres i tagflader i rektangulzere felter. Integreringen af solceller kan
ske pa facader, hvis farve og overflade p& solfanger er ssmmenfaldende med overflade og farve p& facaden i gvrigt. Anlaegget
skal vaere en integreret del af arkitekturen

6.13 Den maksimale befzestelsesgrad for den enkelte boligejendom er 0,35. For delomrade II gzelder, at den maksimale
befzestelsesgrad for den enkelte boligejendom er 0,50, hvis boligomrddet udbygges som teet-lav bebyggelse

6.14 Der kan opsaettes udvendige skilte, reklamer eller lignende pd bygningerne, hvis der drives erhverv, som i henhold til
byggelovgivningen kan ske fra egen bolig. Erhvervsskiltet m& max. vaere 0,3 m2

6.15 Hvis delomrdde II i stedet udnyttes til teet-lav gaelder §6.1.1 til 6.1.6
8§ 7 Vej og sti
7.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Roskildevej. Mod nord ad stikvej ved tankstationen, mod syd via vej ved
dagligvarebutik

7.2 Vej og stier udlaegges i princippet som vist pa Kortbilag 5

7.3 Adgangsvejen meerket A1-A1l skal udlaegges i en bredde af 8 meter og anleegges med 5,5 meter bred kgrebane. Der skal
anlaegges hastighedsdeempende foranstaltninger p& denne vejstraekning

7.4 Adgangsvejen maerket A2-A2 skal udleegges i en bredde af 8,5 meter og anlaagges med 5,0 meter bred kgrebane og 1,5 meter

13717



7.5

7.6

bredt fortov i den ene side

Stikvejene til de enkelte boliggrupper, meerket B1-B1 udleegges i 13 meters bredde. Stikvejen B2-B2 udlaegges i en bredde af
14,5 meter. Stikvejene udformes i princippet som et aflangt torv. Vejen skal vaere mindst 4,2 meter bred, befaestet med asfalt
og kantet med granitbrosten. Parkeringspladser skal vaere graesarmerede. Overkgrsler kan etableres i max. 5 meters bredde til
den enkelte bolig. Tilladelse til de enkelte overkgrsler skal indhentes hos Vejmyndighed.

Hvis stikvejen skal beplantes anbefales det veere med hgjstammede, mindre traeer, og min. 6 traeer pr. torv.

Vendepladser anlaegges i princippet som vist pa kortbilag 5. Vendepladser skal vaere min. 14x15 meter

Veer opmeaerksom pé&:
Vejprojekt inkl. overkgrsler skal godkendes af vejmyndigheden. Holbeek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at
kontakte Teknik og Miljo tidligt i projekteringsfasen med henblik p8 koordinering, réd og vejledning.

§ 8 sti

8.1

8.2

8.3

Stier udlaegges efter principperne vist pd kortbilag 5. Alle stier skal folge eksisterende terraen
Stien S1 - S1 skal vaere min. 3,0 meter bred heraf min. 2,0 meter befaestet med asfaltbelaegning. Stien skal vaere belyst

Stien S2-S2 udlaegges i 2,0 meters bredde og befaestes med grus, stenmel eller lignende i en bredde af 1,2 meter

8 9 Parkering

9.1

9.2

9.3

Parkering til 8ben-lav boliger skal ske p& egen grund, og der skal anlaegges 2 p-pladser pr. bolig
Parkering til taet-lav boliger skal ske p3 fzelles parkeringsareal. Der skal anlaegges 1,5 p-plads pr. bolig

Der kan, hvis den enkelte boligejer gnsker mulighed for gaesteparkering, indrettes gaesteparkering p8 stikvejen til de enkelte
boliggrupper

§ 10 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

Der udlzegges fzellesareal til grenne omrader som vist pa kortbilag 5. De grenne omrader skal etableres og vedligeholdes med
stier, legearealer, klippede og uklippede greesarealer. Grgnt baelte mod syd, mod eksisterende bebyggelse ved Vippergd Byvej,
skal sikres en minimumsbredde pa 10 m. Der kan plantes treeer og buske i de gronne omrader jf. §8.1.5

Terreenregulering i forbindelse med etablering af gronne omrader, herunder regnvandsbassiner(sger) og evt. vddomrader skal
ske under hensyntagen til det eksisterende terraen og min. 3 meter fra skel. Terraeenaendringen de forste 2 meter herfra ma
max. have en stigning pd 1:5.

Den lille bakkeformation, Vipperad Bakke, kan terreenmaessigt haeves op til en meter. Terraeenhaevningen ma ikke ske lokalt,
men skal ske jaevnt fra foden af bakken til bakkens top, sdledes at man stadig opndr en udstrakt, jeevn bakkeform.

Der kan etableres grgfter i de grenne omrader for forsinkelse og for imgdegaelse af tilstramning af overfladevand til de
enkelte grunde

Hegn i skel kan bestd af bagehaekke, Fagus sylvatica eller avnbgg, Carpinus betulus. Fzelleshegn plantes i skel. @vrige hegn
(haekke) skal plantes pa egen grund 30 cm fra skel, sdledes at hegnet (haekken) til enhver tid kan holdes p8 egen grund.
Levende hegn kan suppleres med et let trddhegn/ dyrehegn p8 indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn,
dog maks. 1,8 meter gaeldende for alle private grunde.

I skel mod friarealer kan hegn undlades.

Beplantning i de gronne omrader kan bestd af grupper af Sargents aeble, vild aeble, hassel, benved, hunderoser og lignende
kratdannende planter. Mellem de enkelte delomrader skal plantningen besta af solitaere treeer som haeg og med grupper af
frugttraeer eller baerbuske. P8 Vippergd Bakke skal der plantes enkelte egetraeer.

Hvis der gnskes beplantningen pa stikvejene kan denne bestd af stammede tjorn, alm. hvidtjern, Glansbladet tjorn eller
Hanesporetjgrn

Beplantning pa voldarealet skal bestd af lave kratdannende buske pa den sydligste og vestligste del.

Beplantningsbzeltet skal vaere min. 8 meter bredt. P& det gvrige voldareal skal plantning bestd af en tzet plantning af
middelhgje og store treeer som haeg, eg, fuglekirsebzer og navr. Denne plantning skal have skovkarakter.
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10.9 P8 de gronne fzellesomrader ma der ikke etableres bygninger. Dog kan der tillades etablering af fzelles bygninger til feelles
formal - sdsom legepladser, mindre legehuse og mindre udhuse.

10.10 Opstilling af fritidsbdde, uindregistrerede kegretgjer, campingvogne og lignende ma ikke finde sted inden for lokalplanomradet.
§ 11 Tekniske anlaeg

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

Bemeerkning:
Vaer opmaerksom pé8, at visse tekniske anlaeg kan afgive stgj, som overskrider gaeldende vejledende graenseveaerdier.
Vejledende stajgraenser skal overholdes jf. Hdndbogen for Miljo og Planlaegning.

11.2 Alle ledninger, herunder el-ledninger til udvendig belysning skal udfgres som jordkabler

11.3 Regnvandsbassinet skal etableres af Fors A/S, som 0gsd skal vaere ejer af dette areal og forestd al vedligeholdelse
§ 12 Stgj

12.1 Der skal etableres en stgjvold mod Holbaekmotorvejen jf. Bilag 2, for at kunne overholde Miljgstyrelsens krav til vejledende
graensevaerdier for trafikstgj. Dette gaelder sdvel for indendgrs som udendgrs arealer i boligomradet i den nordlige del af
lokalplanomrédet.

Som stgjberegningen Bilag 2 angiver, skal dere etableres en stgjvold i min. 7 meters hgjde over Motorvej, samt mod
Roskildevej og mod jernbanen.

12.2 Stgjvolden skal muldbeklaedes med min. 15 cm muld og tilplantes som angivet i §8.1.7

12.3 Der skal etableres et 150 cm hgjt dyrehegn i plantningen langs motorvejen jf. Kortbilag 5
8§ 13 Energi og forsyning

Delomrade I, II og III jf. Kortbilag 5 skal forsynes med naturgas, da dette omrade er omfattet af kollektiv varmeforsynings-
planlaegning. S&fremt husene er bygget som lav-energi huse eller at husene udfgres med individuel opvarmning efter gaeldende krav,
kan disse undtages fra den kollektive varmeforsyning.

Delomrade IV jf. Kortbilag 5 er ikke omfattet af kollektiv varmeforsyning, og skal derfor forsynes af anden individuel
varmeforsyning.

8§ 14 Grundejerforening

14.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens omrade.
Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 25 af ejendommene er taget i brug

14.2 Grundejerforeningen er pligtig til at forestd drift og vedligeholdelse af private faelles veje, stier og friarealer, herunder
beplantning, gragfter og anlaeg i forbindelse med lokal afvanding, LAR

14.3 Det p8hviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af byradet

8§ 15 Forudsaetninger for ibrugtagen

15.1 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal den vaere tilsluttet kollektiv vandforsyning, samt de feelles private og offentlige anlaeg for
spildevand

15.2 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal fzelles regnvandshandteringssystem veere etableret indenfor den etape, som
bebyggelsen er en del af, og bebyggelsen skal veere tilsluttet anlaegget

15.3 Inden ibrugtagning af delomrdde IV skal stgjvolden vaere etableret, muldbeklzedt og tilplantet
15.4 Anlzeg af beplantning i de enkelte delomrdder er en forudsaetning for ibrugtagning af det respektive delomrade. Inden

ibrugtagning af teet-lav bebyggelse skal legeplads vaere etableret.

8 16 Aflysning af Lokalplan og servitutter

Lokalplan 20.13 aflyses i sin helhed ved endelig vedtagelse af Lokalplan 20.18.
Telefonkabel skal flyttes jf. dokument nr.19.03.1987-6244-21, da den ligger hvor bebyggelsen er projekteret. Vandledningen er

ligeledes beliaaende i lokalplanomradet, oq liaaer ifslae illustrationsplanen udenfor bebvaaet areal, men vil skulle pavises af
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ledningsejer for mere preecis stedfaestelse.

8§ 17 Midlertidige retsvirkninger

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

17.2 N3r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til, at ejendommen aendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for forslagets offent-
ligggrelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentligggrelsen.

8§ 18 Lokalplanens retsvirkninger

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

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

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

Veer opmeerksom pé:

Ved en eventuel dispensationssag vedrorende afvigelser fra lokalplanen i forhold til bebyggelse, beplantning og
terraenregulering skal der b4de indhentes dispensation fra Lokalplanens bestemmelser hos planlovsadministrationen i Holbaek
Kommune og for sg- og skovbeskyttelseslinjer hos landzoneadministrationen i Holbaek Kommune.

Vedtagelsespategnelse
Lokalplanen er vedtaget endeligt af Byradet i Holbaek den 21. juni 2017

Oplysende kortbilag

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

Kortbilag 1: luftfoto Kortbilag 2: bindingskort Kortbilag 3: illustrationsplan

kortbilag__ 2.pdf kortbilag__3.pdf
kortbilag__1.pdf

Juridisk bindende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
bestemmelser og er juridisk bindende i
forhold til de fremtidige forhold i
planomrédet.
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Kortbilag 4: omréde- og matrikelkort Kortbilag 5: anvendelsesplan Kortbilag 6: Stejvold

ﬂ

b

kortbilag__4.pdf kortbilag__ 5.pdf Kortbilag 6.pdf
Kkortbilag_6.pdt

Kommuneplantillaeg

Du kan se kommuneplantillaegget her:

kommuneplantilleeg nr_31.pdf
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Kommuneplantilleeg nr. 31 er vedtaget endeligt i byradet
den 21. juni 2017. Planen er offentliggjort den 27. juni 2017.



Kommuneplantilleg nr. 31 til Kommuneplan 2013-25, Boligomrade ved Vippergd By - Vipperad Bakker

REDEG@RELSE

Formal og baggrund

Formalet med Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 31 er at udvide eksisterende byzone. Planomradet omfatter et areal
pa ca. 12 ha og er beliggende mellem jernbanen, Asmindrupvej og Roskildevej. Forslag til kommuneplantilleeg nr. 31
udleegger omradet til boligformal, i overensstemmelse med den geeldende overordnede planlaegning, men udvider
omradeafgraensningen i forhold til eksisterende kommuneplanramme 2.B11 og inddrager delareal af rammeomrade
20.R02 ved Kongstrupbanen.

Grundejer af matrikel 1a har desuden kgbt den tidligere kommunalt ejede matrikelnummer 2. Derfor sendres
funktionsforholdene for denne matrikel.

Forhold til anden planlaegning

Planforslaget omfatter et mindre omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD) i den nordvestlige del. Pa den
baggrund er planforslaget omfattet af retningslinje 40 og 41 i de statslige vandplaner. | henhold til vandplanerne kan
der under visse forudsaetninger planlaegges for boliger i OSD-omrader. Det er vurderet, at planforslaget er i
overensstemmelse med vandplanerne, idet sterstedelen af omradet er omfattet af retningslinjer i kommuneplanens
OSD-redeggrelse.

Det er vurderet, at planforslaget i gvrigt er i overensstemmelse med den statslige og regionale planlaegning.

Planforslaget omfatter et areal, der er omfattet af bestemmelserne for henholdsvis rammeomrade 2.B11 i
Kommuneplan 2013 - 25 for Holbaek Kommune. Planforslaget laegger op til en udviddet afgreensning, sa den
indbefatter rammeomrade 20.R02. Med vedtagelsen af vandomradeplanerne 1. juli 2016, er de tidligere retningslin-
jer for kommunernes planleegning (retningslinje 40 og 41 i de tidligere vandplaner) ophaevet. Derfor er det planlovens
generelle bestemmelse der geelder indtil den nye vejledning og bekendtggarelse er vedtaget.

Det er vurderet, at planforslaget i gvrigt er i overensstemmelse med den kommunale planleegning.

Miljgvurdering

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 31 foretaget en screening af planens
miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om Miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 936 af 24.
september 2009 med senere andringer). Miljgscreeningen samt stgjberegningen er vedlagt som bilag.

Ifalge lovens § 3, stk. 1, nr. 3 skal der kun udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer, som giver
mulighed for anlaegsprojekter, der kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 31 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:

« detvurderes, at planen indebaerer et mindre antal boliger end tidligere planlagt

o detvurderes, at eksisterende vejadgang fastholdes

o detvurderes, at planforslaget muliggar etablering af en planlagt stgjvold, som skaermer for miljgbelastning fra
motorvej og jernbanen

HORING

Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 31 til Kommuneplan 2013-25 for Holbaek Kommune samt Revideret forslag til
Lokalplan 20.18 var i offentlig haring fra 10. februar til 7. april 2017.




Kommuneplantilleg nr. 31 til Kommuneplan 2013-25, Boligomrade ved Vippergd By - Vipperad Bakker

EKSISTERENDE RAMMER

Oomr. nr. 20.B11

Navn Vippergd Bakker

Anvendelse Aben-lav Teet-lav
Maks. bebyggelsesprocent 30

Maks. etageantal 2

Maks. bygn. hgjde 8,5m

Supplerende bestemmelser

En gragn kile og den hgjeste bakke skal frinoldes for bebyggelse. Bebyggelsen
skal tilpasses til det kuperede terraen. Min. halvdelen af arealet skal udlaeg-
ges til aben / lav bebyggelse.

Der er i forbindelse med udfert registreringsarbejde ved Klimatilpasning-
splanen konstaeret, at der er en middel risiko for, at der inden for rammen
kan ske en pavirkning. Det kan medfare veesentlig forgget vandstand eller
pavirkning af eksisterende veerdier eller bevaringsveerdige bygninger. For-
holdene skal iagttages ved naermere planlaegning.

Nuveerende zone

By- og Landzone

Fremtidig zone

By- og Landzone

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for 20.B11




Kommuneplantilleg nr. 31 til Kommuneplan 2013-25, Boligomrade ved Vippergd By - Vipperad Bakker

Oomr. nr. 20.R02

Navn Konstrup Fritidsomrade

Anvendelse Grent omrade, idreetsplads, motel og | Fritidsformal
kursusvirksomhed

Maks. etageantal 15

Maks. bygn. hgjde 8,5

Supplerende bestemmelser Eksisterende motelbygninger kan overga til boligformal efter naermere
planleegning.

Nuveerende zone By- og Landzone

Fremtidig zone Byzone

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for 20.R02




Kommuneplantilleeg nr. 31 til Kommuneplan 2013-25, Boligomrade ved Vippergd By - Vipperad Bakker

Kommuneplantilleeg nr. 31 medfarer falgende sendringer i indholdet i rammebestemmelserne for 20.B11 og 20.R02.
For ramme 20.B11 udvides afgraensningen, og for ramme 20.R02 a&ndres funktionsbestemmelserne - fra
fritidsformal til rekreativt grent omrade.

Oomr. nr. 20.B11

Navn Vipperad Bakker

Anvendelse Aben-lav Teet-lav
Maks. bebyggelsesprocent 30 40
Maks. etageantal 2 2
Maks. bygn. hgjde 8,5m

Opholdsarealer

Nuveerende zone By- og Landzone

Fremtidig zone Byzone

Indhold i fremtidige rammebestemmelser for 20.B11
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