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Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af en forespgrgsel fra grundejer af lokalplanomradet om opfgrelse af taet/lav boliger. Etableringen af
boligomrédet er i overensstemmelse med Holbaek Kommuneplan 2017.

Formal

Formalet med lokalplanen er at zendre omradet fra at vaere et landbrugsareal til et boligomréde, med mulighed for at etablere op til 10 teet/lav
boliger i form af dobbelthuse. Lokalplanen sikrer desuden omradets landskabelige og naturmaessige kvaliteter. Boligerne vil udggre en afrunding af
Marsg mod gst, og arealet vil, som kommuneplanramme 6.B10 foreskriver, overga til byzone.

Lokalplanomradet

Lokalplanomr8det omfatter del af matr. nr. 3h, M8rsg By, Hagested. Lokalplanomradet ligger i udkanten af det gstlige Marsg, og omfatter et areal
pa ca. 5600 m2. Bebyggelsen Marsg udggres af Gammel M3rsg og Marsg, som adskilles af Nykgbingvej. Mens Gammel M3rsg har landsbypraeg, er
Marsg preeget af typehuse, storparceller- og raekkehuse.

Byen ligger p& greensen til Tuse Naes, og ligger med en smuk placering naer Hgrby Skov og Holbaek Fjord. Mdrsg har et center, og ligger blot 3 km fra
Holbaek By og knap 3 km fra Tuse By.

Omrédet er i dag beliggende i landzone. Hele omradet overfgres til byzone med lokalplanens vedtagelse.

Lokalplanens indhold

Landskabet

Marsg er beliggende mellem Holbaek By og Tuse Naes, naer Harby Skov og Hagested Skov og med Holbaek Fjor som baghave. Terraenet indenfor
lokalplanomraddet baerer praeg af det flade landbrugsareal ved og omkring M&rsg. De store gamle traeer ved Gl. Tuse Naes Vej vurderes at veaere en
kvalitet for omrédet og vaere bevaringsvardige. De st&r som symbol p& den gamle landevej ud til Tuse Nees.

Bebyggelsen

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre op til 10 taet/lav boliger. Boligbebyggelsen udformes som dobbelthuse, hvor den enkelte bolig har en
stgrrelse p& 100-110 m2. Alle boligerne ligger teet pa feelles friareal, der er placeret midt i lokalplanomradet. Boligerne har desuden glimtvis udsyn
mod syd og syd/gst.

Det er intentionen, at den nye bebyggelse skal holdes i et moderne, afdaempet og enkelt formsprog.
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5 Dobbelthuse
10 boliger i to etager a 120 kvm.

CHB

Friarealer

Det nye boligomrade far et gront faelles friareal, som ligger umiddelbart op ad boligerne. Her etableres en legeplads samt en rekreativ
regnvandssg. Det grgnne fzlles friareal skal hdndtere en stor del af omradets overfladevand.

Trafik

Omradet trafikbetjenes fra vest via Gammel Tuse Naes Vej. Der skal indenfor lokalplanomradet etableres 1,5 p-plads pr. taet-lav bolig samt en
vendeplads. Derudover kan der anlaegges 0,5 gaesteparkering pr. bolig. Vendeplads og eventuel gaesteparkering udfgres i grus eller stenmel, s&
der kan ske nedsivning af regnvand fra det befaestede parkeringsareal.

Den offentlige sti, Istidsruten, Igber langs det sydlige skel og forbinder omr8det med Holbaek Fjord, Gammel Hagested og Holbaek By, og kobler
s8ledes boligomradet med de naerliggende kultur- og naturfaciliteter.

Regnvand/overfladevand
Overfladevand fra boligomradet ledes til en regnvandssg indenfor lokalplanomradet.

Borgerinddragelse

P& grund af COVID-19 har administrationen vurderet, at det ikke var forsvarligt at afholde et borgermgde i hgringsperioden. Det skal
understreges, at det ikke et lovkrav, at der afholdes borgermgder i forbindelse med offentlig hgring af et planforslag.

Spgrgsmal vedr. planforslaget har i hgringsperioden kunnet rettes til Vaekst og baeredygtighed, Plan og Byg pa plan@holb.dk

Behandling af hgringssvar

Administrationen har modtaget 3 hgringssvar i hgringsperioden. Du kan se behandlingen af hgringssvarene her

Statslig og regional planlaegning

Neaervaerende planleegning vurderes at veere i overensstemmelse med overordnet statslig og regional planlaegning.

Kommuneplan 2017-2029

I kommuneplan 2017 er omrddet udlagt til fremtidig boligomr&de i henhold til rammebestemmelserne for 6.810. Kommuneplanrammen fastsaetter
rammen for boliger med en maks. bebyggelsesprocent pa 30 for den enkelte ejendom, en maks. hgjde pd 8,5 og maks. 1,5 etager.

Lokalplanplanlaegningen skal endvidere ske i overensstemmelse med kommuneplanens generelle rammer. For omréder med taet-lavt boligbyggeri
foreskrives en befaestelsesqrad pd maks. 50 %, samt at der anlaegges minimum 1,5 p-plads pr. bolig. Derudover skal der udlaeqqes fzlles friarealer
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af god kvalitet og hensigtsmaessig stgrrelse, minimum 10 % af lokalplanomradets stgrrelse.

6.B10 - Marso

[ ] : omr. nr. 6.B10
]
| - | Generel anvendelse Boligomrade
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 06 Hagested
Max. 30% beregnet ud fra den
Tuse Nas iy enM :
- U bebyggelsesprocent enkelte ejendom
(%)
Max. antal etager 1.5
Max. hgjde (m) 8.5
i egATasvE] Udstykningsforbud Udstykning er tilladt inden for
rammeomradet
N iaglratur Specifik anvendelse Boligomrade

’—_,—f Generelle rammer Link

Leafiet | © SDFE & MapCentia ApS

Eksisterende lokalplaner

Arealet er ikke omfattet af geeldende lokalplaner.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Lokalplanen vurderes ikke at indebaere pavirkning af nabokommuner.

Kystnaerhedszone

Lokalplanomrédet 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 redeggres for ny bebyggelses visuelle pdvirkning af omgivelserne. Den nye bebyggelse opfgres indenfor bystrukturen, bag
eksisterende bebyggelse set fra kysten, i maksimalt 8,5 m hgjde. Det er Holbaek Kommunes vurdering, at omrdets bebyggelse ikke pavirker
kystlandskabet og oplevelsen af dette.

Diverse udpegninger

Landbrugsjord
Lokalplanen inddrager 5600 m2 landbrugsjord til byzone. Jorden dyrkes i dag til landbrug.

Det er tale om inddragelse af et forholdvis lille jordbrugsareal, der med Gl. Tuse Naes Vej ligger afskaret fra de stgrre landbrugsjorder syd for
omrédet. Derved bibeholdes den sammenhaengende landbrugsdrift omkring Marsg. Lokalplanen udlaegger landbrugsjorden til et mindre
boligomréde i naturlig forleengelse af Marsg.

§ 3-beskyttet natur

Lokalplanomradet ligger lidt over 200 meter fra et naturbeskyttelsesomrade, og ligger indenfor "oplande til Natura2000 beskyttelses omrade” med
naermeste Natura2000 omrade, Udby Vig 6,4 km vaek. Langs planomradets nordlige skel er der registreret et jord- og stendige, jf.
Naturbeskyttelseslovens §3. Pa diget findes der planter og eventuelt dyreliv, som beskyttes via lokalplanen.

Lokalplanen sikrer hermed, at der tages hensyn til den beskyttede natur, og at planleegningen ikke medfgrer sendringer af tilstanden. §3
udpegningen er dynamisk, og det er derfor altid de faktiske forhold, der bestemmer omfanget af beskyttelsen.

De store traeer langs Gl. Tuse Naes Vej er bevaringsveerdige og karakteristiske for omradet. Traeerne ligger udenfor lokalplanomradet, men det
anbefales at bevare disse fine store treeer.

Skovbyggelinje

Planomradet ligger taet pa skovarealet, Hgrby Skov, som kaster en skovbyggelinje ned p& lokalplanomradet. Fgr byggeriet kan igangsaettes, skal
bygherre indhente en dispensation fra naturbeskyttelsesloven.
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Grundvandsbeskyttelse
Planomradet er registreret til at vaere et omrédde med drikkevandsinteresser.

Trafikforhold

I medfor af lokalplanen opfgres en adgangsvej samt parkeringspladser indenfor lokalomrddet. Der ggres desuden plads til cykelparkering pa den
enkelte grund v. dobbelthusenes udhus.

Kollektiv bustrafik kgrer langs Tuse Naes Vej, med et busstoppested ca. 150 m fra lokalplanomradet. Holbaek Station og busterminal ligger i en
afstand af ca. 6 km fra lokalplanomrédet.

Langs lokalplanomrédet ligger Istidsruten, der forbinder omrédet med bl.a. Tuse Naes. Blot 100 meter fra lokalplanomradet Igber fjordstien, som
forbinder omradet med Holbaek Bymidte. Der er desuden gode cykelsti-forhold til Tuse Skole samt Absalon Skolen i Holbaek By.

Offentlig service

Omrédet hgrer under Katrinedal skoledistrikt, afdelingen Tuse samt Dagtilbud Katrinedal. Holbaek 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

Knap 3 km fra lokalplanomrédet ligger Tuse By, som har en daginstitution, folkeskolen Tuse Skole, Tuse Hallen samt en Dagli ‘Brugsen. Blot 2,7 km.
fra lokalplanomré&det ligger daginstitution, Hagested naturbgrnehus og Hagested Hallen.

Net- og elforsyning

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

Varmeforsyning

I omr8det er det muligt at tilslutte sig til kollektiv varmeforsyning, idet der er naturgas-ledning i omrédet. Opvarmning ma ikke ske ved etablering
af oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene for dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning jf. Bekendtggrelse
om tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanleeg, BEK nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).

Det er muligt at arbejde med individuel opvarmning. I s fald skal opvarmning baseres p8 vedvarende energi, sdsom luft-til-vand varmepumper.
Igvrigt gaelder et forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering af elopvarmning i ny bebyggelse i omrdder, der som dette omrade, er eller bliver
udlagt til kollektiv varmeforsyning.

Vandforsyning

Omr8det forsynes med vand fra Tuse Naes vandvaerk, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte vandvaerk.

Regn- og spildevand
Spildevandsplanen udlaegger omradet til spildevandskloakering. Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning, jf. kortbilag 2.

Regnvand skal nedsives p& egen grund, hvor jordbundsforholdene tillader det. Derudover foreskriver lokalplanen etablering af regnvandsbede og
med mulighed for andre lign. Igsninger pd lokal hdndtering af regnvand. Regnvandsanlaeg og teerren skal udformes og placeres sdledes, at vandet
0gsd ved ekstreme regnhaendelser kan ledes vaek uden ulempe for terraen, installationer, bygninger og naboer.

Eksempel p8 nedsivning af regnvand Ggdvad Enge, Tusindfryd i Silkeborg (ref. Constructa A/S R8dgivende Ingenigrer og Arkitekter)
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Tilladelser til kloaktilslutning samt nedsivning skal sgges hos Holbaek Kommune.

Spildevandsanlaegget skal etableres pa privat anledning. Det forventes, at det udfgrte kloakanlaeg overtages af Holbaek Forsyning pa visse vilkar.
Tilslutning og overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen.

Inden kloakanlaegget udfgres skal der vaere truffet en aftale mellem Holbaek Forsyning og den, der lader anlaegget udfgre, om den gkonomiske
afregning i forbindelse med FORS’s overtagelse af anlaagget. Herunder skal der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse
for anlaeggets veerdi. Der skal yderligere traeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget, fgr eventuel overtagelse kan finde sted. Det er
Kommunalbestyrelsen, der afggr, om det gnsker at overtage spildevandsanlaegget.

Note:

Holbzek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og myndigheder tidligt i
projekteringsfasen med henblik p8 koordinering, rad og vejledning.
Affald og genbrug

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

Telekommunikation

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

Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en reekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling indenfor
fglgende temaer: Bymiljo og Lokale vaerdier, Landskab, Natur, Ressourcer og miljg, @konomi og sundhed. Disse er beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlaegning

Opfgrelse af ny bebyggelse skal ske i overensstemmelse med de til enhver tid gaeldende 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 granne
friarealer. Bygninger indenfor lokalplanomrédet skal udfgres efter en samlet plan, og i sunde materialer. Det sikrer en hgj kvalitet for savel den
enkelte bolig som for omradet som helhed.

Lokalplanen muligggr, at der kan opsaettes solenergianlaeg pa boligernes tage.

Transport
Lokalplanen ligger blot 150 m fra kollektiv trafik og i direkte tilknytning til naturstien, Istidsruten, som fgrer til bl.a. skole og institution i GI.

Hagested.

Ressourcer og miljg

Vand og Klimasikring

Regnvand skal anvendes som en gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt. Regnvandet skal ledes til et faelles regnvandsbassin,
der udformes med rekreativ veerdi for flora/fauna, laering og anvendelse.

Bevarelse af biodiversitet

Beplantning pd det beskyttede stendige skal bevares, sdledes eksisterende plante- og dyreliv kan eksistere og vokse.

Affaldsha@ndtering

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling.

Natur

Omradet ligger lidt over 200 meter fra et naturbeskyttelsesomrade, og ligger derfor indenfor “oplande til Natura2000 beskyttelses omrade”.
Neermeste Natura2000 omrade, Udby Vig ligger 6,4 km vaek.

Der er foretaget en vurdering af Bilag 4 arter, og der er ikke registreret nogle Bilag 4 arter i EF-habitatdirektivet indenfor eller i neerheden af
omrédet. Der sker saledes ikke en vaesentlig pavirkning af beskyttede arter.

Der er registreret et jord- og stendige langs det nordlige skel. Jord- og stendiget samt beplantningen herp8 beskyttes for byggeri og anden
aktivitet i lokalplanen.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen sikrer udendgrs opholdsarealer af hensigtsmaessig stgrrelse og god kvalitet samt forbindelse til lokale stisystemer, der fremmer fysisk
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aktivitet og adgang til det grgnne. Der udlaegges et fzelles, offentligt friareal med legeomrdde samt mindre private haver i tilknytning til boligerne.

Fra omrédet er der god tilgaengelighed til:

e grgnt omrade, Horby Skov mindre end 500 m fra lokalplanomradet
o bldt omrdde, Holbaek fjord mindre end 500 m fra lokalplanomridet
o Offentlig transport mindre end 150 m fra lokalplanomrédet

OBS. Det skal dokumenteres, at Miljgstyrelsens graensevaerdier for stgj i boligomradet overholdes.

Stoj

Der tages hensyn til stgj i omrédet ved at holde boligerne i en fornuftig afstand fra Tuse Naes vej. Gade & Mortensen Akustik A/S har udarbejdet en
stgjrapport, som viser, at graensevardien for stgj fra veje jf. Miljgstyrelsen kan overholdes ved at placere boliger i en afstand p8 min. 13 meter fra
skel. Det er ikke muligt at etablere stgjafskeermning af bdde pladsmaessige 8rsager samt af hensyn til det beskyttede jord- og stendige dige langs
det nordlige skel.

Du kan leese hele stgjrapporten her

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

Jordforurening

Region Sjzelland har ingen oplysninger om jordforurening i omradet.

Hvis der efterfglgende ved grave- og anlaegsarbejdet konstateres jordforurening, skal arbejdet indstilles og kan forst genoptages, nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og Baeredygtighed, Holbaek Kommune jf. jordforureningslovens § 71. Send en mail til jord@holb.dk eller
kontakt os pa tIf. 72 36 36 36. Andret anvendelse af kortlagt forurenet jord kan kreeve tilladelse efter jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

Lokalplanen vil ikke medfgre byggeri eller andre anlaeg pé arealer af arkaeologisk eller kulturhistorisk interesse.

Det beskyttede sten- og jorddige langs det nordlige skel, er i lokalplanen fredet med et 5 meter bredt balte langs det nordlige skel. Her ma der
ikke bygges eller placeres anden form for anlaeg.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljgmaessige p%virkninger 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 til lokalplanen.

Ifglge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning p& miljget, nar disse

1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller angiver mindre andringer i sddanne planer
eller programmer eller

2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlzegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig indvirkning p& miljoet.

Efter § 8, stk. 2, nr. 1, skal kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne f& en vaesentlig indvirkning p& miljget. Foreliggende lokalplan er
udarbejdet for at muligggre boligbebyggelse, i et allerede kommuneplanlagt boligomréde. Planomrédet udger er areal pa blot 5300 m2 og omradet
beholder sin zonestatus i den nye planlaegning. Séledes vurderes, at det her er tale om mindre andringer i forhold til gaeldende planlaegning, i et
mindre omr&de pé lokalt plan.

Lokalplanen vurderes pd baggrund af en screening ikke at kunne f& en vaesentlig indvirkning pa miljget, og vurderes derfor ikke at vaere omfattet
af krav om miljgvurdering af planer, da:

Omradet er planlagt til at ligge i byzone, og ligger i naturlig forleengelse af Marsg by
Planen fastsaetter bestemmelse om maks. bygningshgjde p& 8,5 m

Planen ikke indebaerer eendringer i eksisterende trafikale forhold

planen tager hensyn til natur- og miljgmaessige forhold

planen tager hensyn til et fredet sten- og jorddige indenfor lokalplanomradet

Bilag IV-arter

Der er foretaget en vurdering af Bilag 4 arter, og der er ikke registreret nogle Bilag 4 arter jf. EU-habitatdirektivet indenfor eller i naerheden af
omradet.

Servitutter

Der er ingen servitutter indenfor lokalplanomradet.
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Dispensation fra skovbyggelinje
Arealet er omfattet af Naturbeskyttelseslovens 300 meter skovbyggelinje. Fgr byggeriet kan igangsaettes, skal bygherre indhente en dispensation
fra Naturbeskyttelsesloven. Holbeek Kommune er myndighed.

Ophaevelse af landbrugspligt
Da arealet er udlagt til landbrugsformal, forudsaettes landbrugspligten ophaevet for at den i lokalplanen beskrevne anvendelse kan realiseres.

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanen er udarbejdet p8 baggrund af et konkret projektforslag. Lokalplanomr&det er privat ejet. Realiseringen af lokalplanen herunder
byggemodningen vil blive gennemfgrt p& ejernes foranledning.

Lokalplanen anviser, hvordan omradet m& udnyttes, og beskriver s8ledes, hvilken karakter omr8det vil f8. Derimod medfgrer lokalplanen ingen
handlepligt, og planen siger heller ikke noget om, hvornar omradet realiseres. Eksisterende lovlig anvendelse kan fortszette som hidtil.

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaagges hermed fglgende bestemmelser for
det i § 2 naevnte omrade.

1. Formal

1.1 at udlaegge areal til taet/lav boliger, herunder dobbelthuse (heldrsboliger)

2. Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomrédet er afgraenset som vist pa kortbilag 4, og omfatter del af matr. nr. 3h, M3rsg By, Hagested

2.2 Omrédet er beliggende i landzone. Med den offentlige bekendtggrelse af Holbaek Kommunes administrative vedtagelse af planen, overfgres
hele lokalplanomrédet til byzone

3. Anvendelse

3.1 Lokalplanomrddet udlaegges til boligformal i form af taet-lav boligbebyggelse med tilhgrende fzelles friarealer

4. Udstykninger

4.1 Udstykning af omradet skal ske efter principperne vist p& kortbilag 5

4.2 For lokalplanomrédet geelder, at grundene som min. skal veere 300 m2

5. Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Boligbebyggelse m& kun opfgres indenfor det angivne byggefelt, jf. kortbilag 5
5.2 Bebyggelsesprocenten er maks. 40

5.3 Bolighebyggelse ma opfgres i maks. 2 etager

5.4 Boligbebyggelse m& opfgres i en hgjde p8 maks. 8,5 m over terraen

5.5 Mindre bebyggelse sdsom skure og drivhuse kan placeres udenfor byggefeltet

5.6 Faelles carport skal ske indenfor anviste omrade for parkeringspladser og handicapparkeringspladser jf. kortbilag 5

6. Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1 Boligbebyggelsens facader skal udfgres i mursten, som blank mur eller pudset, eller pudset porebeton
6.2 Bolighebyggelsens facader skal fremstd som r& mursten eller hvide pudsede flader, mindre facadepartier ma fremst8 i trae eller metal

6.3 Smabygninger, sdsom private og feelles udhuse samt miljgstation, skal fremstd med traebeklzedte facader, enten ubehandlede eller i sort,
mgrkegrd eller mgrkebrun farve. Drivhuse er undtaget denne bestemmelse, og ma ogsa fremstd i glas eller PVC

6.4 Boligbebyggelse, private og faelles udhuse samt overdaekninger, skal udfgres med flade tage eller ensidig taghaeldning p& maks. 10 grader.
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Drivhuse og legehuse er undtaget denne bestemmelse, og ma ogsd udfgres med saddeltag
6.5 Tage pa boligbebyggelse, private og feelles udhuse skal daekkes med tagpap, tagplader eller udfgres som beplantede, grgnne tage.
6.6 Tage pa boligbebyggelse, private og faelles udhuse skal fremstd sorte, mgrkegra eller mgrkebrune, med mindre de beplantes

6.7 Tage pa mindre bebyggelse sdsom drivhuse, legehuse, udestuer samt private overdaekninger skal udfgres i tagpap, plademateriale, grgnne
beplantede tage, glas eller PVC og skal fremsta sorte, mgrkegra, mgrkebrune eller klare

6.8 Der kan opsaeettes udvendige skilte eller lignende p& bygninger, hvis der drives liberalt erhverv i egen bolig. Skiltet m& max. vaere 0,3 m2 stort,
og mé kun belyses med deempet nedadrettet belysning

7. Vej, sti og parkeringsforhold

7.1 Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Gl. Tuse Nzes Vej som vist p8 kortbilag 5

7.2 Vejadgang og adgangsstier skal anlaegges efter principperne vist p& kortbilag 5

7.3 Adgangsvej udlaegges til privat faellesvej, og skal anlaegges med fast belaegning og nedadgdende belysning
7.4 Der skal anlaegges feelles bilparkeringsplads efter principperne vist pa kortbilag 5

7.5 Der skal anlaegges minimum 1,5 bilparkeringsplads pr bolig, 0,5 geesteparkeringsplads pr. bolig og min 1 cykelparkering per bolig.
Cykelparkering kan ske pa egen grund

7.6 Der skal anlaegges feelles affaldsg jf. kortbilag 5, med maks. 50 meters gangafstand fra affaldsg til bolig

8. Terren

8.1 Terraenet ma reguleres maks. +/- 0,5 m i forhold til det naturlige terraen

9. Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

9.1 Jord- og stendiget langs det nordlige skel, jf. kortbilag 5, skal bevares
9.2 Beplantning langs det nordlige skel skal bevares som et teet levende hegn

9.3 Der ma ikke ske opfgarelse af byggeri eller anden form for aktivitet, som aendrer pa tilstanden langs det nordlige skel

Beplantning ved boliger

9.4 Boligernes for- og baghaver skal afgraenses af haek eller anden buskopvaekst. Beplantning i det sydlige skel, mod Gl. Tuse Naes Vej m& maks.
veere 1,5 meter i hgjden

Feelles friarealer

9.5 Fzelles friareal skal afgraenses af lavt buskads mod parkeringspladsen og adgangsvejen, som vist pa kortbilag 5

9.6 Beplantning langs det vestlige skel skal bestd af uklippet busket, sdsom aronia, potentilla og klitrose, med en maks. hgjde pa 1,5 meter
9.7 Der udlaegges fzelles friarealer, som vist pa kortbilag 5

9.8 Der skal anlaegges legeomréde indenfor anviste felt, jf. kortbilag 5. Legeomradet kan anlaegges som en naturlegeplads

10. Tekniske anleeg

10.1 El- og gasskabe samt ventilation til de enkelte boliger skal vaere indesluttet i bygningerne eller udfgres som en del af bygningernes arkitektur

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

10.3 Ledninger skal fgres i jorden

10.4 Der skal anlaegges tekniske Igsninger til hdndtering af regnvand indenfor anviste omrade, jf. kortbilag 5
11. Energi og forsyning

11.1 Solenergianlaeg ma kun opsaettes p& bygningers tage, og integreret i tagfladen med samme haeldning som taget, sdledes der ikke skabes
blaendingsgener for naboer, og indenfor bygningshgjde jf. § 5.4

11.2 Glanstallet for solenergianlaeg m8 maks. vaere 30
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12. Grundejerforening

12.1 Samtlige grundejere indenfor lokalplan nr. 6.19 har pligt til medlemsskab i grundejerforeningen
12.2 Grundejerforeningen skal senest oprettes, ndr 50 % af boligerne indenfor lokalplanomradet er taget i brug

12.3 Grundejerforeningen har pligt at udarbejde sine vedtaegter, som skal godkendes af Kommunalbestyrelsen. Senere andringer skal ligeledes
godkendes af Kommunalbestyrelsen

12.4 Grundejerforeningen har pligt at tage skgde pa fzelles friarealer indenfor lokalplanomradet

13. Forudsatninger for ibrugtagen

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

13.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr adgangsvej, parkeringsareal og omradets feaelles opholdsarealer, inkl. legeomrdde, samt LAR-Igsninger
er anlagte og beplantede i overenstemmelse med lokalplanens bestemmelser

14. Lokalplanens retsvirkninger

14.1 Efter Holbaek Kommunes endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der omfattes af planen, kun udstykkes,
anvendes og bebygges i overensstemmelse med planens bestemmelser, jf. planlovens § 18

14.2 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 Plandata

14.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pd betingelse af, at det ikke
@ndrer den serlige karakter af det omréde, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan

15. Vedtagelsespategnelse

15.1 Lokalplan 6.19 for boligomrade ved Marsg er endeligt vedtaget af Holbaek Kommunes administration den 04.09.2020
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