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Holbaek Kommune har den 17. september 2019 vedtaget lokalplan 2.88 Boligomrdde ved Torpet. Lokalplanen var i

offentlig hgring i perioden den 4. juni 2019 til den. 16. juli 2019.
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Baggrund

Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af grundejers anmodning og muligger at
planomradet kan anvendes til boligformal. Omradet har tidligere veeret omfattet
af lokalplan 2.48, hvor det er udlagt som delomrade C2, til serviceformal. Det er
imidlertid ikke etableret en restaurant i omradet og det har staet ubebygget hen.
Holbzek Kommune imgdekommer derfor efterspargslen af boliger i Holbzek by,
ved udarbejdelsen af et nyt plangrundlag.

Formal

Lokalplanen udleegger omradet til teet-lav boligbebyggelse, med tilharende feelles
friarealer og parkeringsplads. Derudover udleegges et areal ud mod Stenhusve;j til
etablering af en stgjvold. Boligomradet er disponeret med henblik pa at skabe en
klar sammenhaeng med det omkringliggende omrade, hvor adgang og udsyn til

natur og grenne friarealer veegtes haijt.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomréadet

Planomradet ligger i den vestlige del af Holbaek by. Arealet er ca. 5300 m?2 og
ligger i byzone. Det omfatter, forud for udstykning, matrikel nr. 1ale, Ladegarden,
Holbaek Jorder samt en del af matrikel 1a.

Omréadet er beliggende mellem bybebyggelse og naturomrade, i det sydvestlige
hjerne af et starre boligomrade mellem Stenhusvej og Torbenlund Skov. Fra
nord skraner terreenet ned mod en naturbeskyttet s@, beliggende direkte syd for
omradet. Jst for omradet, langs Brynet, er sgen omkranset af
reekkehusbebyggelse i ét plan, med hvide facader og tage med ensidig
taghaeldning. Mod vest afgreenses omradet af Stenhusvej og Holbaek
Megacenter, hvor der ligger butikker med pladskraevende varer og bilforhandlere.
Endelig afgraenses omradet mod nord af indkerselsvejen fra Stenhusve; il
Torpet, hvor der pa den anden side af vejen skal etableres raekkehuse i to plan,
med flade tage.

Den nordlige del af planomradet, ved Torpet, har et forholdsvist fladt terraen
beliggende i kote 33-34. | den sydlige del falder terreenet ned mod sgen, til kote
30. Terreenforholdene giver planomradet en naturlig orientering mod sgen, med
fine udsigtsforhold ud over den omkringliggende natur.

Der er anlagt vejadgang til planomradet i forleengelse af Torpet, teenkt til at
betjene den restaurant, som ifglge det tidligere udarbejdede plangrundlag skulle
etableres pa ejendommen. Vejadgangen bevares og omradet disponeres ud fra
eksisterende forhold, med henblik pa at sa vidt mulig bevare det naturlige terraen.

——

-

Kig mod sydvest. Omradet set fra Torpet.

Sidefod

2/27



Lokalplanomradet

Kig mod nordgst. De hvide raekkehuse langs Brynet ses i baggrunden.

Udsigten ud over sgen, fra Torpet.

Indkgrselsvejen fra Stenhusvej til Torpet. Planomradet til venstre, Holbaek

Megacenter i baggrunden.
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Lokalplanomradet

Eksisterende vejadgang til planomradet, i forleengelse af Torpet. Planomradet til
hgjre, Brynet til venstre.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanens indhold

Lokalplanen muligger opfarelsen af op til 11 teet-lav boliger. Omradet er et
tidligere delomrade i en starre lokalplan, og planlaegges med gje for, at det fortsat
skal opfattes som en del af en starre helhed. Derfor videreferes principperne for
bebyggelsen i det omkringliggende boligomrade.

Omradets overordnede disponering

Lokalplanomradet opdeles i to delomrader, | og Il. Delomrade | skal anvendes til
boligformal, med tilharende parkering og friarealer. | delomradet Il, langs
Stenhusvej, skal der etableres en stgjvold, saledes at Miljgstyrelsens
greenseveerdier for trafikstaj i boligomrader overholdes. Stgjvolden er en
forudseetning for lokalplanens realisering.

Boligbebyggelse kan opfaeres i to raekker, indenfor to angivne byggefelter, A og B,
beliggende hhv. ned mod sgen i syd og ud mod Torpet i nord. Indenfor byggefelt
A ma der opfares maks. 6 boligenheder, indenfor B ma der opferes maks. 5. En
udstykket boligmatrikel skal have en storrelse pa mindst 115 m2 . Bebyggelsens
samlede fodaftryk samt overdaekninger, ma samlet udgaere 2/3 af grundens
storrelse.

Eksempel 1: En udstykket matrikel pa 115 m2, beliggende ud mod Torpet i
byggefelt B, ma bebygges med i alt 76 m2. Der opfares et reekkehus i to etager,
pa i alt 95 m2, hvis bebyggede areal saledes er 47,5 m2. Det giver 28,5 m? til et
udhus i forhaven, og en/et eventuel overdaekning, udstue, drivhus eller legehus i
baghaven.

Eksempel 2: En udstykket matrikel pa 140 m2, beliggende ned mod sgen i
byggefelt A, ma bebygges med 92,4 m2. Der opfares et reekkehus i to etager, pd i
alt 125 m2, hvis bebyggede areal saledes er 62,5 m2. Det giver 30 m2 til et udhus i
forhaven og en eventuel overdaekning

Vejadgang til omradet sker fra Torpet. Det eksisterende vejstykke indenfor
omradet, som idag er kommunal vej, udleegges til privat feellevej A-B. |
forleengelse af vej A-B etableres en parkeringplads til biler og cykler, mellem de to
boligraekker. Her anleegges ogsa et friareal til leg og ophold. Samtlige boliger
gives dermed direkte adgang til bil- og cykelparkering og grenne uderum. De
centralt beliggende faellesarealer danner en intern sammenhaeng mellem
boligerne, i en savel fysisk som social forstand.

| kraft af de to raekkers respektive placering, skabes samhgrighed med
tilstadende bebyggelse mod bade nord og @st. Den mindre raekke er beliggende
parallelt med Torpet, tilsvarende de kommende teet-lav boliger pa den anden side
af indkarselsvejen. Den starre raekke ligger i fortsaettelse af den eksisterende
boligbebyggelse langs Brynet, der omkranser sgen. Granne friarealer og stier
kobler sig pa eksisterende uderum og vej- og stiforbindelser. Omradets
organisering og hovedtraek binder nyt og eksisterende sammen til en
velfungerende helhed.

Bebyggelsens udformning og ydre fremtraeden

Bebyggelse i omradet skal opfares som en ensartet helhed, der fastholder en
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Lokalplanens indhold

arkitektonisk hgj kvalitet. Boligraekkerne opfares i to plan, med en maks. hgjde pa
8,5 m og med enheder pa 95-125 m2. Hver bolig har en forhave med et udhus,
samt en baghave der vender ud mod de grgnne, feelles friarealer. Boligerne i
byggefelt A er beliggende i en skraning. For at optage terreenforskellen fra for- til
baghave, har disse boliger direkte udgang til et terrassedaek med en
opholdstrappe ned mod sgen.

Bygningerne opfares i et moderne arkitektonisk udtryk, med et stilrent og
funktionalistisk formsprog. De skal fremstd med hvide facader og flade tage.
Facader pa udhuse i forhaver og mindre smahuse skal udferes med
braeddebeklzedning i sort, gra eller brun farve.

Parkeringspladser ma overdeekkes, forudsat at overdaekningen udfgres som én
vandret tagflade uden veegge, over den respektive gruppe af p-pladser.
Konstruktionen skal udfares i stal eller tree og holdes i samme farve som udhuse
og smabygninger.

Ubebyggede arealer og grenne faellesrum

Omradets beliggenhed ud til sgen, udnyttes ved at placere boligreekkerne pa hhv.
det flade hajtliggende plateau og pa toppen af skraningen mod sgen. Det giver
boligerne gode udsigtsforhold mod naturen. Samtidig friholdes greesarealet ned
mod sgen, s& omradets beboere uhindret kan ga tur rundt om vandet. De private
baghaver til boligerne i den sydlige raekke, har direkte adgang til greesarealet ned
mod sgen og kan lade graensen mellem have og natur veaere udefineret. Der
dannes et grant uderum pa hver side af den sydlige boligleenge, forbundet ved
passagen langs sgen. Centralt i omradet, mellem de to boligraekker, anleegges og
beplantes et areal med legeplads og siddemuligheder. Uderummene forbindes
internt med stier, som kobles pa eksisterende infrastruktur og friarealer i det
omkringliggende omrade.

Pa lege- og opholdsarealet mellem boligleengerne tillades opfarelse af mindre
bygninger eller anleeg til feelles brug, fx en overdsekning eller et udhus til
vedligehold af omradet. Endvidere tillades mindre bygninger og overdaekninger til
feelles brug, indenfor et afgreenset byggefelt C, sydvest for boligerne, ude pa det
grenne friareal ud mod sgen. @vrige grenne friarealer skal holdes ubebyggede.

Forhaver skal afskaermes med hegn der breeddebeklaedes, tilsvarende
udhusenes facader, i maks. 2 m hgjde. hegn i skel i baghaver skal udfgres som
bogehaek i maks. 1,8 m hgjde. Terrassedsek kan afskeermes med samme type
breeddebeklaedt afskaermning som forhaver.

Terraenreqgulering
Omradet har et skranende terraen, fra nord til syd. Lokalplanen fastseetter

bestemmelser om terraenregulering, som skal sikre, at de granne friarealer der
ligger ned mod sgen bevares sd vidt mulig med en karakter af urgrt greesareal.
Lokalplanen imgdekommer behovet for en eventuelt starre terreenregulering ved
forhaver og adgangssti til den sydlige boligreekke, i byggefelt B. For at optage
niveauforskellen mellem adgangsti og opholdareal, tillades en lav stattemur langs
leg- og opholdsarealet, i en hgjde af maks. 1 m.
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Lokalplanens indhold
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Principsnit igennem omradet
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_88/principsnit_i_terrn.pdf

Borgerinddragelse

Borgerinddragelse

Lokalplanforslaget var i offentlig haring fra den 4. juni 2019 til den 16.
juli 2019. Behandling af hagringssvar

Administrationen har modtaget 2 hgringssvar i
Der blev borgermade om planforslaget torsdag d. 20. juni kl. 18.00 pa haringsperioden
Holbzek Bibliotek. Du kan se behandlingen af hgringssvarene her:

288 skema med behandling af hringssvar.pdf

(136.7 KB)
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Kommuneplan 2017

Kommuneplan 2017

| kommuneplan 2017 er lokalplanomradet omfattet af rammeomrade 2.B01.
Rammen udleegger omradet til boligformal, kontor- og serviceerhverv. Den
foreskriver at ny bebyggelse ma opfares i maksimalt to etager, i en maksimal
hojde pa 9 m. Bebyggelsesprocenten for omradet ma maksimalt udgere 50 %.
Kommuneplanrammen gor seerligt opmaerksom pa, at ny bebyggelse skal
placeres under hensyntagen til stedets seerlige landskabelige veerdier, det
kuperede terraen og naerheden til Torbenlund skov.

Lokalplanplanleegning skal endvidere ske i overensstemmelse med
kommuneplanens generelle rammer. For omréader med teet-lavt boligbyggeri
foreskrives en befaestelsesgrad pa maks. 50 %, samt at der anlaegges minimum
1,5 p-plads pr. bolig. Derudover skal der udleegges feelles friarealer af
hensigtsmaessig storrelse og god kvalitet, minimum 10 % af lokalplanomradets
storrelse.

Lokalplanen er udarbejdet med afszet i ovenstaende bestemmelser i
kommuneplanens generelle og specifikke rammer.

2.B01 - Stenhusvej est
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Eksisterende lokalplaner

Omradet har hidtil veeret omfattet af Lokalplan 2.48, Boligomrade @st for
Stenhusvej, delomrade C2 samt et stykke af delomrade C4. Planen udleegger C2
til serviceerhverv (restaurant) og C4 til offentligt grent omrade til diverse
vejudleeg og stejdeempende foranstaltninger.

| foreliggende lokalplan 2.88 udleegges det tidligere delomrade C2 til delomradet
I, der skal anvendes til boligformal. Delomrade C4 udlaegges til delomrade I, og
andrer ikke anvendelse. Delomrade C4/1l er medtaget i lokalplan 2.88 for at
sikre etablering af stojafskaermning ud mod Stenhusvej, i forbindelse med
opfarelsen af boliger indenfor planomradet.

Lokalplan 2.48 aflyses for s& vidt angar afgraensningen af lokalplan 2.88.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_88/2b01_stenhusvej_st.pdf

Kystnaerhedszone

Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet er beliggende indenfor 3 km fra kysten, i kystnaerhedszonen.
Omradet er dermed omfattet af Planlovens § 16, stk. 3 og 4, som foreskriver at
der skal redeggares for ny bebyggelses visuelle pavirkning af omgivelserne. Den
nye bebyggelse opfares inde i bystrukturen, bag eksisterende bebyggelse set
fra kysten, i maksimalt 8,5 m hgjde. Det er Holbaek Kommunes vurdering, at
omradets bebyggelse ikke pavirker kystlandskabet og oplevelsen af dette.

Diverse udpegninger

Der er ikke udpeget nogen bindinger indenfor lokalplanomradet. Omradet graenser
op til en beskyttet sg, jf. Naturbeskyttelseslovens §3.

Trafikforhold

Den eksisterende vej indenfor lokalplanomradet er idag kommunal vej, teenkt at
betjene serviceformal pa ejendommen. | medfar af lokalplanen nedleegges den
kommunale vej og udleegges som privat feellesvej.

Kollektiv bustrafik karer langs Stenhusvej, med et busstoppested ca. 60 m fra
indkarslen til lokalplanomradet. Langs Stenhusvej er der ogsa anlagt cykelsti.
Holbzek Station og busterminal ligger i en afstand af ca. 3 km fra
lokalplanomradet.

Offentlig service

Omradet harer under Holbaek By Skole skoledistrikt, afdelingen Absalon samt
Dagtiloud Holbzek By. Holbeek Kommune har frit skolevalg i det omfang, der er plads til
eleverne uden for eget skoledistrikt. For Holbaek Kommunes aktuelle servicetilbud
henvises til kommunens hjemmeside: www.holbaek.dk

Varieret butiksforsyning og dagligvarebutik findes i eller i tilknytning til Holbaek

Megacenter, indenfor en afstand af ca. 300 m.
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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

Ved nybyggeri er der tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, idet der er
naturgas i omradet. Der er muligt at erstatte eller supplere
naturgasforsyningen med et anleeg baseret pa vedvarende energi, jf.
bekendtgerelse nr. 904 af 24/06/2016, §19 stk. 3 og som er naevnt i §15 stk. 1,
pkt. 2 og 3.

Eksempel pa vedvarende energikilder er jordvarme, varmepumpe og treefyr.
Opvarmning ma ikke ske ved etablering af oliefyr. Der tillades opsaetning af
solenergianleeg, jf. lokalplanens § 14. Supplerende opvarmning skal opfylde
kravene for dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning
jf. Bekendtgerelse om tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanleeg, BEK
nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).

Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal byradet
dispensere fra en lokalplans bestemmelser om
tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlaeg
som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse,
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

Omradet vandforsynes af FORS A/S. Realisering af ny bebyggelse indenfor

lokalplanomradet forudsaetter tilslutning.

Regn- og spildevand

Spildevandsplanen udlazegger omrédet til separatkloakering. Forudsat at
lokalplanomradet udstykkes, med én bolig pr. matrikel, vil Fors overtage og
drifte det regn- og spildevandsanleeg som anlzegges i omradet. Overtagelsen
forudseetter en godkendt udstykningsplan samt en godkendt aftale mellem
grundejer og Fors.

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

Safremt omradet ikke udstykkes, skal regn- og spildevandsledninger til
boligerne indenfor én matrikel, etableres som et privat anlaeg. Fremtidig drift
og og vedligehold tilfalder grundejer og det skal oprettes et spildevandslav.

Der opkreeves tilslutningsbidrag pr. boligenhed.

Holbeek Kommunes spildevandsplan foreskriver en befeestelsesgrad pa maks.
50 %, for omradet som helhed. Regnvand kan nedsives pa egen grund, hvis
jordbundsforholdene tillader det. Derudover tillader lokalplanen etablering af
gronne tage samt regnvandsbede, m.fl. lasninger pa lokal handtering af
regnvand.

Tilladelser til kloaktilslutning samt nedsivning skal seges hos Holbaek
Kommune.

Affald og genbrug

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

Der etableres en miljgstation i lokalplanomradet, ud mod indkerslen fra Torpet.
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Baeredygtighed

Baeredygtighed

Byggeri og planleegning

Opfarelse af ny bebyggelse skal ske i overensstemmelse med de til enhver tid
geeldende krav i henhold til Bygningsreglementet, hvorved det sikres, at
ressourceforbruget lever op til geeldende lovgivning.

Planomradets disponering med hensyn til placering af bygninger, tager hgjde for
at samtlige boliger far gode dagslysforhold og adgang til grenne friarealer.
Bygninger indenfor lokalplanomradet skal udferes efter en samlet plan, og i sunde
materialer. Det sikrer en hgj kvalitet for savel den enkelte bolig som for omradet
som helhed.

Lokalplanen muligger, at der kan opsaettes solenergianleeg pa boligleengernes
tage.

-
B R e R e P

Transport

Planomradet ligger i direkte tilknytning til det kollektive trafiknet samt cykelsti pa

Stenhusve;j.

Ressourcer og miljg

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsveesenets regulativer.
Der stilles ikke seerlige krav til affaldsindsamling.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen sikrer udendgrs opholdsarealer af hensigtsmeessig storrelse og af god
kvalitet. Der udleegges bade starre feelles, offentlige friarealer samt mindre private
haver i tilknytning til boligerne.

Fra omradet er der god tilgaengelighed til:

e Store granne omrader umiddelbart op til lokalplanomradet
e Torbenlund skov - stort naturomrade
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Baeredygtighed

e Indkeb - 150-500 m fra lokalplanens bebyggelse
e Offentlig transport

Der skal etableres stajafskeermning mod Stenhusvej og dokumenteres at

Miljgstyrelsens greenseveerdier for staj i boligomrader overholdes.
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Miljo

Miljo

Stoj

Planomradet ligger ud til Stenhusvej. Der er det en forudseetning for at
realisering af boligbyggeri indenfor planomradet, at der etableres
stojafskeermende foranstaltninger ud mod Stenhusve;.

Stojvold

Der skal etableres en stgjvold i Delomrade Il, saledes at Miljgstyrelsens
greenseveerdier for stej overholdes.

Stajvolden skal minimum veere 2 m hgj og anlaegges med en hzeldning pa
1:1,5, med en rabat pa 1 m, pa hver side. Volden skal tilsds med grees.

Mod Stenhusvej skal volden beplantes i tre raekker, med en raekkeafstand pa
150 cm. Planterne skal szettes med en afstand pa 100 cm, efter falgende
procentvise fordeling:

Inderste raekke, mod boliger: Hvidtjgrn 25%, Mirabel 25%, Stilk-Eg 50%.
Yderste reekke, mod Stenhusvej: Hassel 25%, Vildaeble 25%, Mirabel 25%,
Mangeblomstret rose 25%.

Anlaeggelse af stajvolden kreever eventuelt en miliggodkendelse efter
Miljostyrelsens godkendelsesbekendtgarelse listepunkt K 206, om
nyttiggerelsen af ikke farligt affald. For yderligere information skal

jord@holb.dk kontaktes.

_Im  3m-heldning 1.5 . 3m-heldning 1:1,5
I I I I 1

Stenhusvej Boligomride

Principsnit for stgjvold, der viser dimensioner samt beplantning.

Supplerende stojafskaermning mod Torpet

Hegn i forhaverne til de boliger der ligger ud mod Torpet, kan udfares som
stajhegn, saledes at Miljgstyrelsens graenseveerdier for stgj overholdes.

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

Jordforurening

Der er ikke registreret eller kortlagt jordforurening indenfor planomradet. Hvis der efterfalgende ved grave- og
anlaegsarbejdet konstateres jordforurening, skal
arbejdet indstilles og kan farst genoptages nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til Veekst og
Beeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en malil
til jord@holb.dk eller kontakt os pa tlf. 72 36 36 36.
/Endret 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 i forbindelse med byggemodning eller andre
gravearbejder. Museumslovens § 25 foreskriver at bygherren eller den, for hvis
regning et jordarbejde skal udfgres pa landjorden, kan anmode Museum
Vestsjeelland om en udtalelse, forud for igangsaetning af arbejdet.

Safremt der i forbindelse med grave- og anleegsarbejder konstateres fund af
fortidsminder, skal den del af arbejdet der berarer fundet, straks indstilles, og
fundet skal anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf. Museumslovens § 27.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljgmaessige pavirkninger i
henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM) (LBK nr 1225 af 25-10-2018). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag il
planforslaget.

Ifalge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfares en vurdering af, om planer og
programmer kan f& en vaesentlig indvirkning pa miljget, nar disse

1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa
lokalt plan eller angiver mindre aendringer i sddanne planer eller programmer eller
2) i ovrigt fastleegger rammerne for fremtidige anleegstilladelser og kan forventes at
fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Planer der vurderes at vaere omfattede af Efter § 8, stk. 2, nr. 1, skal kun
miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en veesentlig indvirkning pa miljoet.
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Foreliggende lokalplan er udarbejdet for at muliggare boligbebyggelse, i et allerede
planlagt og udbygget boligomrade. Planomradet udger er areal pa blot 5300 m2 og
omradet beholder sin zonestatus i den nye planleegning. Saledes vurderes, at det
her er tale om mindre aendringer i forhold til gaeldende planlaegning, i et mindre
omrader pa lokalt plan.

Lokalplanforslaget 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 Omradet ligger i byzone og er omgivet af bymaessig bebyggelse

e Omradets nye anvendelse ligger i forleengelse af omkringliggende
bebyggelse

e Planen fastseetter bestemmelse om en maks. bygningshgjde pa 8,5 m

e Planen ikke indebaerer aendringer i eksisterende trafikale forhold

e Der ikke er registreret eller udpeget naturrelaterede, kulturhistoriske eller

miljgmaessige interesser indenfor planomradet

Sidefod

17/27



Servitutter

Servitutter

Folgende servitutter er lyst pad matr.nr. 1alg, Ladegarden, Holbsek Jorder

Dato/lgbenummer: 28.02.2008-4556-21
Deklaration om bebyggelse, benyttelse, tilbagekgbsret for Holbezek Kommune.

Servitutten aflyses i kraft af lokalplanens vedtagelse, da den er uforenelig med

plangrundlaget. Pataleberettiget er Holbaek Kommune.
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Servitutter

Det kraever en miljggodkendelse fra Holbeek Kommune at etablere stajvolden som beskrevet i lokalplanens bestemmelser.

Etablering af stajvolden er en forudsaetning for at omradet kan tages i brug.
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Lokalplanens gennemfarelse

Lokalplanens gennemfgrelse

Planomradet er privatejet, pa neer det areal som er udlagt til stejvold langs
Stenhusvej. Realisering af den bebyggelse som lokalplanen muligger sker
saledes pa foranledning af en privat udvikler. Kommunalbestyrelsen har pa mgdet
d. 19. juni 2019 accepteret at saelge arealet udlagt til etablering af stejvolden,
samt det vejstykke af Torpet som ligger indenfor lokalplanomradet.

Udformning og anlaeg af forsyningsledninger, parkeringsarealer mv., skal ske
efter aftale med de respektive myndigheder herom, jf. de seerskilte afsnit. Udvikler

afholder endvidere udgifter til falgeanleeg i forbindelse med vejoverkarsler, mv.
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2.88 Boligomradet ved Torpet Il

2.88 Boligomradet ved Torpet I

Hjemmel

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

§ 1 Formal

Lokalplanens formal er
1.1 at udleegge omradet til helarsbeboelse.
1.2 at udlaegge omradet til stajafskeermende foranstaltninger.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter matr. nr. 1alg, ladegarden, Holbaek Jorder samt en del
af af matr. nr. 1a, Ladegarden, Holbaek Jorder.

2.2 Lokalplanomradet pa 5300 m2 er beliggende i byzone og forbliver i byzone.
2.3 Lokalplanomradet opdeles i to delomrader, | og Il, som vist pa kortbilag 5.

§ 3 Anvendelse

3.1 Delomrade | ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav bebyggelse, med dertilhgrende feelles parkeringsareal,
friarealer og miljgstation.

3.2 Delomrade Il ma kun anvendes til stajafskeermning, i form af en stgjvold.
§ 4 Udstykninger
4.1 Udstykning af omradet skal ske efter principperne vist pa kortbilag 5.

4.2 Indenfor delomrade | ma der maks. udstykkes 11 matrikler til beboelse, i to sammenhaengde blokke af hhv. maks. 5 og 6
matrikler, jf. kortbilag 5.

4.3 En matrikel skal minimum have en grundstgrrelse pa 115 m2 og vaere minimum 5 m bred.

4.4 Vej, adgangsstier og parkering skal udstykkes som én selvsteendig matrikel, der sikrer adgang til samtlige boliger, jf.
kortbilag 5.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelse ma kun opfares indenfor delomrade I.

5.2 Det bebyggede areal samt arealet af overdeekninger, pr. boligmatrikel, ma samlet maks. udgere 2/3 af grundens
starrelse.

5.3 Boligbebyggelse (inkl. udestuer) ma kun opfares indenfor de angivne byggefelter A og B, jf. kortbilag 5.
5.4 Indenfor byggefelt A ma der maks. opfares 6 boliger, indenfor byggefelt B ma der maks. opfares 5 boliger.
5.5 Boligbebyggelse ma opferes i maks. 2 etager.

5.6 Boligbebyggelse ma opfares i en hgjde pa maks. 8,5 m over terreen.

5.7 Parkeringsarealet ma kun overdaekkes med tagflader, over den respektive gruppe af parkeringspladser, jf. kortbilag 5.
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2.88 Boligomradet ved Torpet Il

5.8

5.9

Mindre bygninger og overdaekninger til faelles brug, ma opferes indenfor omradets legeplads- og opholdsareal, alternativt
indenfor byggefelt C, jf. kortbilag 5.

Befaestelsesgraden ma ikke overstige 50% for omradet.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Boligbebyggelsens facader skal udfgres i mursten, beton, eller facadeelementer i kompositmateriale, der pudses.
Boligbebyggelsens facaderne skal fremsta hvide, mindre facadepartier ma fremsta i tree eller metal.

Smabygninger, sasom private og feelles udhuse samt miljgstation, skal fremstd med treebekleedte facader, enten
ubehandlede eller i sort, mgrkegra eller markebrun farve. Drivhuse er undtaget denne bestemmelse, og ma ogsa fremsta
i glas eller PVC.

Boligbebyggelse, private og feelles udhuse samt overdaekninger, skal udfares med flade tage eller ensidig taghaeldning
pa maks. 10 grader. Drivhuse og legehuse er undtaget denne bestemmelse, og ma ogsa udferes med saddeltag.

Tage pa boligbebyggelse, private og feelles udhuse samt overdaekning over parkeringspladser, skal deekkes med tagpap,
tagplader eller udfgres som beplantede, grenne tage.

Tage pa boligbebyggelse, private og feelles udhuse samt overdaekning over parkeringspladser, skal fremsta sorte,
markegra eller markebrune, med mindre de beplantes.

Tage pa drivhuse, legehuse samt private overdaekninger og udestuer skal udfgres i tagpap, plademateriale, granne
beplantede tage, glas eller PVC. Ved daekkende materiale skal tage fremsta sorte, markegra eller markebrune.

§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold

7.1 Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Torpet.
7.2 Vej A-B og adgangsstier skal anlzegges efter principperne vist pa kortbilag 5.
7.3 Vej A-B udlaegges til privat feellesvej.
7.4 Vejog stier skal anlaeegges med fast belaegning og belysning.
7.5 Der skal anlaegges én feelles bilparkeringsplads samt cykelparkering for omradet, efter principperne vist pa kortbilag 5.
7.6 Der skal anlaegges minimum 1,5 bilparkeringsplads per boligenhed.
7.7 Der skal anlaegges cykelparkering, minimum 1 per boligenhed.
§ 8 Skiltning
8.1 Skiltning ma kun udferes indenfor delomrade I, som navne- og husnummerskiltning
§ 9 Terraen
Delomréde |
9.1 Terreenet ma reguleres maks. +/- 0,5 m i forhold til det naturlige terreen, jf. kortbilag 6.
9.2 Terreenregulering i skraningen omkring byggefelt A skal udferes i blede, landskabelige overgange ned mod sgen, som
minder om det naturlige terraen.
9.3 Indenfor et pa kortbilag 6 anvist, afgreenset areal, tillades terreenregulering +/- 1 m i forhold til det naturlige terreen.
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2.88 Boligomradet ved Torpet Il

9.4 Stettemure ma kun etableres rundt om opholds- og legeplads, jf. kortbilag 6.
9.5 Stettemure ma have en hgjde pa maks. 1 m.

§ 10 Gvrige ubebyggede omrader
Hegn

10.1  Hegn i boligernes forhaver skal udferes som afskeermning beklaedt med braeddebeklaedning tilsvarende udhusenes
facader, i en hgjde af maks. 2 m. Undtaget herfra er gaviboligerne i byggefelt A, som delvist skal afskeermes med
bageheek, jf. §10.2 samt kortbilag 3.

10.2  Hegn i forhaver til boligerne i byggefelt B, ud mod Torpet, kan udferes som stgjhegn.
10.3  Hegn i skel i baghaver, samt rundt om gavlboliger, skal fremsta som bageheek, i en maks. hgjde af 1,8 m.

10.4 | skel mellem terrassedzek, i boligernes baghaver, kan bagehaek erstattes af, eller suppleres med, afskaermning med
braeddebeklaedning, tilsvarende afskaermning i forhaver, i en hgjde af maks. 2 m.

10.5 I baghaver til boligreekken i byggefelt A kan haek undlades i sydligt skel, ud mod s@en, jf. kortbilag 3.

Feelles friarealer
10.6  Der udleegges feelles friarealer som vist pa kortbilag 5.
10.7  Der skal anleegges en legeplads pa opholdsarealet mellem byggefelt A og B, jf. kortbilag 5

10.8  Mindre udhuse eller overdzekninger til omradets feelles brug, ma opfares indenfor lege- og opholdsomradet, eller
indenfor byggefelt C, jf. kortbilag 5.

Beplantning

Delomrade |

10.9 Lege- og opholdsarealet mellem byggefelt A og B, skal henligge som greesflade og ma beplantes med treeer, gruppe af
buske samt indhegnes med bggehaek.

10.10 Friarealet ned mod sgen i syd, der omkrandser byggefelt A, skal henligge som graesflade og ma kun beplantes med
treeer. Arealet ma ikke indhegnes.

Delomrade Il
10.11  Stejvolden skal tilsds med grees.

10.12 Mod Stenhusvej skal stajvolden beplantes i tre reekker, med Hvidtjorn, Mirabel, Stilk-Eg, Hassel, Vildeeble og
Mangeblomstret rose.

§ 11 Tekniske anlaeg

11.1 Tekniske anleeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation, skal veere indesluttet i bygningerne eller
udfgres som en del af bygningernes arkitektur.

11.2  Fritliggene tekniske anleeg, sdsom transformerstationer, skal placeres under hensynstagen til nabobebyggelse og
udfgres i en materialitet og farveskala tilsvarende udhuse og mindre bygninger i omradet.

11.3 Ledninger skal fores i jorden.

§ 12 Stgj
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2.88 Boligomradet ved Torpet Il

12.1 Der skal etableres en stgjvold i delomrade Il, for at skeerme boligomradet fra trafikstgj.

12.2 Stejvolden skal anlaegges i en hgjde af 2 m, og med en hezeldning pa 1:1,5. P& hver side af volden skal der fritholdes en
rabat pa 1 m, mod skel.

12.3 Hegn i forhaver til boligerne i byggefelt B kan udfares som stajhegn.

§ 13 Energi og forsyning
13.1 Solenergianlzeg ma kun opsaettes pa bygningers tage, indenfor delomrade I.
13.2 Glanstallet for solenergianleeg ma maks. veere 30.

§ 14 Grundejerforening

14.1  Samtlige grundejere i lokalplanomrade 2.88 har pligt til at blive medlemmer i en grundejerforening.

Der er tre alternativer for medlemskab:

A. Ejere i lokalplanomradet tilsluttes Grundejerforeningen Ladegarden, safremt foreningen tillader dette.

B. Ejere i lokalplanomrade tilsluttes foreningen som ejerne i lokalplanomrade 2.76 opretter, safremt dette sker og
foreningen tillader dette.

C. Safremt A eller B ikke tillades, opretter ejerne i lokalplanomrade 2.88 en selvstaendig grundejerforening.

Ved alternativ C geelder fglgende:

14.2 En ny grundejerforening skal senest oprettes nar 6 af de 11 boliger i lokalplanomradet er taget i brug.

14.3 Grundejerforeningen har pligt at udarbejde sine vedteegter, som skal godkendes af Kommunalbestyrelsen. Senere
aendringer skal ligeledes godkendes af Kommunalbestyrelsen.

14.4 Grundejerforeningen har pligt at tage skade pa feelles friarealer indenfor lokalplanomradet.

§ 15 Forudsaetninger for ibrugtagen

15.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for at der er etableret stajafskeermende foranstaltninger, saledes at Miljgstyrelsens
greenseveerdier for vejstaj i boligomrader er overholdt, jf § 13.

15.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for at den er tilsluttet den kollektive vandforsyning, samt private og/eller offentlige
anlaeg for regn- og spildevand.

15.3 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far parkeringsarealer og omradets feelles opholdsarealer, inkl. legeplads, er
anlagte og beplantede i overenstemmelse med lokalplanens bestemmelser, jf. § 10.

§ 16 Aflysning af lokalplaner

16.1 Med den endelige vedtagelse af lokalplan 2.88, aflyses lokalplan 2.48 for sa vidt angar afgreensningen af planomradet,
if. § 2.

§ 17 Aflysning af servitutter

17.1  Servitut som aflyses i sin helhed. for s& vidt angar lokalplanomradets afgreensning. jf. § 2.:

Dato/lebenummer: 28.02.2008-4556-21 Deklaration om bebyggelse, benyttelse, tilbagekobsret for Holbaek Kommune.

Servitutten aflyses i kraft af lokalplanens vedtagelse, da den er uforenelig med plangrundlaget. Pataleberettiget er
Holbzek Kommune.
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2.88 Boligomradet ved Torpet Il

§ 18 Lokalplanens retsvirkninger

18.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalplan 2.88, ma de ejendomme der omfattes
af planen kun udstykkes, anvendes og bebygges i overensstemmelse med planens bestemmelser, jf. planlovens § 18.

18.2 Lokalplanen medfarer 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.

18.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa
betingelse af, at det ikke eendrer den szerlige karakter af det omrade, der seges skabt ved lokalplanen. Mere veaesentlige
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 2.88 Boligomradet ved Torpet I, er endeligt vedtaget af Holbeek Kommune den 17. september 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

Kortbilag 1 - Luftfoto Kortbilag 2 - Bindingskort

Juridisk bindende
kortbilag

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

Kortbilag 4 Kortbilag 5

Kortbilag 3

Kortbilag 6

Kortbilag 3 - lllustrationsplan
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_88/2_88_bindingskort.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_88/2_88_illustrationskort.pdf

Oplysende kortbilag

g S e
Coryndadin - 2wl frdon| derendetinic
1T (Bt
Kortbilag 4 - Omrade- og matrikelkort Kortbilag 5 - Anvendelsesplan

Kartbiliga.
TnaTeegein
170

Kortbilag 6 - Terreenregulering

Sidefod

27/27


http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_88/2_88_omrde_matrikelkort.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_88/lp_2_88_anvendelsekort.pdf
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E : : : : E Lokalplanomradets afgraensning

Kortbilag 1.
Luftfoto
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Lokalplanomradets afgraensning

§ 3-beskyttet s@ (udenfor planomradet)
Hgjdekurver

Regnvandsstik og kloakledning
Spildevandsstik og kloakledning

Kortbilag 2.
Bindingskort
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Kortbilag 3.
[llustrationskort
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Lokalplanomradets afgraensning

1ale Matrikelnumre

Matrikelskel

S

Kortbilag 4.
Omrade- og matrikelkort
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Lokalplanomradets afgraensning
Udstykningsprincip

Delomrader log |l

Stgjvold

Byggefelt A - Boligbebyggelse
Byggefelt B - Boligbebyggelse
Legeplads -og opholdsareal
Feelles grgnt friareal

Byggefelt C - Feelles smdbygninger

SR

Vejadgang

Privat Faellesvej A-B
Adgangsstier
Parkeringspladser
Miljgstation

Cykelparkering

S

Kortbilag 5.
Anvendelsesplan
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Lokalplanomradets afgraensning @
Delomrader | og Il
Byggefelter

[
VA Terreenregulering +/- 1 m tilladt
] stettemur maks. 1 m hejde tilladt

Kortbilag 6.
| delomrdde A ma der generelt terreenreguleres +/- 0,5 m Terr&n reg u Ieri ng

| delomrade B ma der terraenreguleres i det omfang stgjvolden kraever
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