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Baggrund

Planomradet har tidligere vaeret kommunalt areal og blev solgt og udstykket til parcelhusgrunde i 2007. Det er en forudsaetning for at opfgre ny
boligbebyggelse indenfor planomradet, at der udarbejdes nyt plangrundlag der muligger anvendelse til boligformal.

Formal

Lokalplanens formal er at udlaegge omradet til boligformal.

Lokalplanomrddet

Lokalplanomré’zdet omfatter, jf. kortbilag 3 til lokalplanen, matriklerne 20u, 20t, 20s, 20r, 20q, 20p samt del af 20a, alle Tuse By, Tuse.

Lokalplanens indhold
Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal i form af 8ben lav i en etage med mulighed for udnyttet tagetage. Der er mulighed for at opfore 4

boliger (ud over de to eks. boliger indenfor planomradet). Der fastlaegges bla. vejadgang, bebyggelsens omfang, placering og bebyggelsens ydre
fremtraeden.

Borgerinddragelse

Lokalplan og kommuneplantilleeg har veeret i hgring 4 uger.

Beslutningskompetencen vedrgrende udsendelse i hgring og endelig vedtagelse af planerne var delegeret til administrationen.
Lokalplan og kommuneplantillaeg blev endeligt vedtaget af administrationen den 14. december 2020.

Behandling af hgringssvar

Administrationen har ikke modtaget hgringssvar i hgringsperioden, og vedtages endeligt med mindre redaktionelle sendringer.

Statslig og regional planlagning

Planlaegningen er ikke i strid med den statslige og regionale planlaegning.

Kommuneplan 2017

Kommuneplantilleeg

Planomradet er omfattet af kommuneplanramme 7.001, som udlaegger omradet til offentlige formal, herunder boliger, skole, idraetsanlzeg,
institutioner o. lign. Der blev udarbejdet et kommuneplantillzag som udlaegger planomradet specifikt til boliger.

Der er fortsat stor efterspgrgsel pd boliger i Holbaek by og de naermest beliggende byer til Holbaek by, herunder Tuse by. Planlaegningen giver
mulighed for 4 yderligere boliger i form af &ben-lav, hvilket ikke skgnnes at rykke ved boligbalancen i Tuse by.

Zoneforhold

Hele planomradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

Eksisterende lokalplaner

Planomradet er omfattet af lokalplan nr. 7.04 Tuse Lokalcenter. Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til institutions- og skoleformal.
Lokalplanen aflyses for planomradet ved den endelige vedtagelse af lokalplan 7.12.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Planleegningen skgnnes ikke relevant for nabokommuner.

Kysthaerhedszone
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Kystnaere dele af byzonerne

Planomradet er beliggende indenfor de kystnzere del af byzonerne.

Kravene til planlaegning i de kystnzere dele af byzonerne handler iszer om den made, som byudviklingen finder sted pd. Det er vigtigt, at der kan
skabes rum for, at der kan ske den ngdvendige byudvikling i byomraderne, og at de 8bne kyster kan friholdes og fortsat have stor natur- og

landskabelig veerdi. Planloven rummer en reekke bestemmelser om planlagning i den kystnaere del af byzonen, herunder at kommunen i
redeggrelsen til lokalplansforslag for bebyggelse og anlaeg, der vil pavirke kysten visuelt, skal gore rede for pavirkningen.

Mht. den konkrete planlaegning, er der bymaessig bebyggelse mellem planomradet og kysten og ny bebyggelse vil ikke blive hgjere end 8,5 m. Det
vurderes derfor, at planlaegningen ikke har nogen indvirkning p8 kystlinjen.

Diverse udpegninger
Fortidsminder

Der er en fortidsmindebeskyttelseslinje i det nordvestlige hjgrne af lokalplanomr8det. Muligggrelsen af boliger i lokalplanomrade vil ikke pavirke det
primaere fredningsomrade, som fortidsmindebeskyttelseslinjen omfatter.

Drikkevandsinteresser

Planomradet er beliggende indenfor omrdde med drikkevandsinteresser. Anvendelse til boligformal er ikke i strid med udpegningen.
Natur

Der er ikke naturmaessige udpegninger indenfor planomradet.

Internationale naturbeskyttelsesomrdder dvs. habitatomrdder og fuglebeskyttelsesomrdder

Naermest beliggende Natura 2000 omr8de er Udby Vig ca. 8,7 km. fra planomr8det, og pavirkes ikke af den andrede planlaegning.

Trafikforhold

Kollektiv trafik
Planomradet er beliggende ud til Tuse Byvej, hvor er der kollektiv bustrafik, som giver forbindelse til bl.a. Holbaek St. og Kalundborg St.
Vejadgang

Vejadgangen sker fra fra Tuse Byvej. P& matrikel 20a er der udlagt en privat faellesvej som giver vejadgang til udstykningerne. Vejen er i dag blot
hjulspor og der skal anlaegges en vej inden nye boliger kan tages i brug. Vejen skal udlaagges i min. 6,5 m og anlaegges med en kgrebane pa min.
5,5 m. Kgrebanen skal etableres i asfalt. Der skal vaere en vendeplads, s8 renovationskgrsel er mulig.

Vejen skal muligggre indkgrsel/udkgrsel til institutionsformal nord for lokalplanomradet.

Offentlig service

Planomradet er beliggende indenfor skoledistrikt Katrinedalskolen, som ogsd er naermest beliggende skole. Bgrneinstitutionen er beliggende lige
op ad planomradet. Bade skole og bgrneinstitution er beliggende indenfor gdafstand fra planomradet.

Energi og forsyning

Planomradet er beliggende indenfor et naturgasforsynet og seperatkloakeret omrade.

Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omrddet, dvs. de har ansvaret for en sikker elforsyning i omr8det. Der kan frit vaelges elleverandgr.
Elleverandgrselskabet er det selskab, der selger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omradet ligger indenfor kollektivt varmeforsyningsomrade til naturgas. Varmeforsyningen kan endvidere udfgres som fjernvarme. Der er dog ikke
ved eksisterende forhold fjernvarme i nazeromradet. Fjernvarmeforsyning i Tuse By vurderes potentielt at kunne vaere en bruger- og
samfundsgkonomisk god og klimavenlig lgsning.

Bygningsopvarmning og varmt brugsvand kan ligeledes ske som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid gaeldende strategisk
varmeplan for Holbaek Kommune. Opvarmning skal i s& fald baseres pa vedvarende energi. Holbaek Kommune ggr opmaerksom pa, at opsaetning af
evt. ventilation/varmepumper skal leve op til miljgstyrelsens stgjgraenser og at de opsaettes med stgrst mulig hensyntagen til naboer.
Energistyrelsen har udarbejdet en vejledning hertil: https://ens.dk/ansvarsomraader/varme/stoejberegner-varmepumper

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Tuse Vandvaerk, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte vandveerk.

Vandveerket har tilladelse til at indvinde op til 110.000 m3 pr. &r og har de seneste &r indvundet godt 80.000 m3. Vi forventer at eventuelt ekstra
vandforbrug sdledes kan forsynes indenfor vandvaerkets eksisterende indvindingstilladelse.
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Regn- og spildevand

Planomradet er beliggende indenfor separatkloakeret omrade. Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaek Kommune.

Affald og genbrug

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

Telekommunikation

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

Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en raeekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling, gennem
nedsattelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten.

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

Byggeri og planlaegning
Planlaegningen giver mulighed for at opfgre boliger indenfor eksisterende byzone, hvor der allerede er etableret infrastruktur i form af vej, stier,
ledninger mv. Med den stigende efterspgrgsel pa boliger i naerheden af Holbaek by, vurderes omdannelse til boliger indenfor eksisterende byzone,

som en baeredygtig Igsning til at imgdekomme den stigende efterspgrgsel til boliger, ndr alternativet er omdannelse af omrader, hvor
infrastrukturen ikke er pd plads.

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

Transport

Lokalplanen ligger ud til Tuse Byvej med direkte stiforbindelse til skole og daginstitution. Der er ligeledes busforbindelser til Holbaek by.

Ressourcer og miljg

Affaldsh8ndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling.

Sundhed og trivsel

Der er god tilgaengelighed til stier, grgnne omrdder, indkgb og offentlig transport.

Miljg

Stgj

Omradet er beliggende ud til Tuse Byvej. Vejen er ikke en stgrre vej, og er ikke stgjkortlagt.

Jordforurening

Der er ikke registreret jordforurening indenfor planomradet og der vurderes ikke gget risiko for forurening i omradet.

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

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i Iokalplanomr%det. Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor Iokalplanomré’ldet, f.eks. i
forbindelse med byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres pa landjorden, forud
for igangsaetning af arbejdet anmode Museum Vestsjaelland om en udtalelse. S&fremt 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 Vestsjeelland, jf.
museumslovens § 27.
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Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagenes 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 til planforslaget, og kan ses her.

Ifglge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning p8 miljget, nar disse

1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastleegger anvendelsen af mindre omréder pa lokalt plan eller angiver mindre aendringer i sdanne planer
eller programmer eller

2) i gvrigt fastlzegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at f vaesentlig indvirkning p& miljget.

Planforslagene vurderes pd baggrund af en screening ikke at kunne f& en vaesentlig indvirkning pd miljget og vurderes derfor ikke at vaere omfattet
af krav om miljgvurdering af planer, da planforslagene kun fastleegger anvendelsen af mindre omr&der p& lokalt plan:

Forslaget er en mindre udvidelse af omrédets nuveerende faktiske anvendelse til boligformal
Forslaget kommer ikke til at have en vaesentlig indvirkning p& miljget.

Der zendres ikke ved vigtige naturomrader.

Der etableres ikke miljgvurderingspligtig infrastruktur, bebyggelser eller anvendelse

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport blev offentliggjort sammen med planforslaget.

Bilag IV-arter

Der er ikke registreret bilag IV arter indenfor omradet. Lokalplanen vil ikke pdvirke beskyttede arter direkte eller indirekte. Der er ikke registreret
gamle traeer, som kan vaere bosted for flagermus.

Servitutter

Ejer- og rddighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i nedvendigt omfang.

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Efter planlovens § 16, stk. 2, skal redeggrelsen angive om gennemfgrelse af lokalplanen er afhaengig af tilladelse eller dispensation fra andre
myndigheder end kommunalbestyrelsen.

Lokalplanens gennemfgrelse vurderes ikke afhaengig af tilladelse fra andre myndigheder end kommunalbestyrelsen.

Lokalplanens gennemfgrelse

Vejadgang

P& matrikel 20a er der udlagt en privat faellesvej som giver vejadgang til udstykningerne. Vejen er i dag blot hjulspor og der skal anlaegges en vej
inden nye boliger kan tages i brug. Vejen skal udlzegges i min. 6,5 m og anlaegges med en kgrebane p& min. 5,5 m. Kgrebanen skal etableres i
asfalt. Der skal vaere en vendeplads, s& renovationskgrsel er mulig.

Hjemmel

§ 1.1 I henhold til lovbekendtggrelse Lovbekendtggrelse 2020-07-01 nr. 1157 om planlaegning med senere loveendringer fastlaagges hermed
folgende bestemmelser for det i § 3 naevnte omrade.

Formal
§ 2.1 At give mulighed for opfarelse af boliger i form af &ben-lav.

Omrade og zonestatus

§3.1 Lokalplanomrédet omfatter, jf. kortbilag 3 til lokalplanen, matriklerne 20u, 20t, 20s, 20r, 20q, 20p samt del af 20a, alle Tuse By, Tuse.

§ 3.2 Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

Anvendelse

§ 4.1 Lokalplanomradet m& kun anvendes til boligformal og fzelles vejadgang.
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Udstykninger
§ 5.1. Omradet ma ikke udstykkes yderligere.

Bebyggelsens omfang og placering

§ 6.1 Bebyggelsesprocenten fastlaegges til maks. 30 for den enkelte matrikel.

§ 6.2 Der m& maks. opfgres et enfamilieshus i form af 8ben-lav pr. matrikel. Der kan herudover opfgres bebyggelse til carport, garage, udhuse mm.
i overensstemmelse med bygningsreglementets bestemmelser herfor.

§ 6.3 Bebyggelse skal etableres bag ved vejbyggelinjen, jf. kortbilag 3. Vejbyggelinjen er 20 meter fra vejmidte, Tuse Byvej.

§ 6.4 Bebyggelse til boligformal skal vaere maks. 1 etage med udnyttelig tagetage.

Bebyggelsens ydre fremtreeden

§ 7.1 Facader p& beboelsesbygninger skal udfgres som blank mur i teglsten, der kan vandskures og males eller kalkes. Mindre bygningsdele (op til
halvdelen af bygningens samlede facadeareal) kan udfgres i andre materialer.

§ 7.2 Mindre bygninger som f.eks. garager, carporte og udhuse skal opfgres i tegl, trae eller glas. Tage og mindre bygningsdele kan veere i andre
materialer.

§ 7.3 Tage p8 beboelsesbygninger skal udformes som tegltag med en taghaeldning pa mellem 25 og 45 grader.
§ 7.4 Tage pa mindre bygninger som f.eks. garager, carporte og udhuse kan opfgres med en anden taghaeldning eller som fladt tag.

§ 7.5 Solceller og solfangere skal oplaegges pa eller integreres i tagflader i rektangulaere felter i symmetri med taget. Ophaengning eller
integreringen af solceller og solfangere m3 ikke ske pa facader.

Vej, sti og parkeringsforhold

§ 8.1 Vejadgang til omradet sker fra Tuse Byvej ad privat faellesvej som vist p& kortbilag 3. Vejen skal udlaegges i min. 6,5 m og anlaegges med en
kgrebane pa min. 5,5 m. Kgrebanen skal etableres i asfalt. Fortove skal anlaagges med en fast belaegning som asfalt eller belaegningssten.

§ 8.2 Der ma kun etableres én overkgrsel pr. ejendom. Overkgrsler ma8 anlaagges i maksimalt 5 meters bredde.

§ 8.3 Der skal udlaegges parkering svarende til 2 parkeringspladser pr. bolig, heraf skal 1 parkeringsplads anlesegges. Parkeringsplads i carport
og/eller garage kan indga.

Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

§ 9.1 Hegn i skel m8 kun udfgres som haekke.

§ 9.2 Haekke langs veje skal plantes minimum 30 cm inde p& parcellen og efterfglgende holdes p& egen grund.

Belysning

§ 10.1 Vejbelysning skal placeres og udformes, sd der skabes velbelyste overflader, s& det fgles trygt og sikkert at feerdes for sdvel gdende som
korende. Vejbelysning skal placeres og udformes s& der ikke opstar bleendingsgener til naboer. Udendgrs belysning pa egen grund skal placeres
og udformes, s& der ikke opstdr bleendingsgener for naboer.

Tekniske anleeg

§ 11.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el og gasskabe samt ventilation* skal integreres i hovedbygningens arkitektur eller placeres i

sammenhang med andet byggeri pad grunden og inddaekkes s& de integreres som en del af disse. f,eks, tilsvarende affaldssystemer. Installationer
o o o o o . . . . . o

pa tag skal afskeermes pa en made, sa de fremstar som en integreret del af arkitekturen. Transformerstationer skal indpasses i omradet under

hensyn til, at de bliver s& lidt synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

§ 11.2 Ledninger skal fgres i jorden.

§ 11.3 Affaldssystemer skal placeres i mindre bygninger, eller afskaermes, saledes at de ikke er synlige fra veje og stier, og fremstar tilpasset og
underordnet omrédets karakter i videst muligt omfang.

§ 11.4 Solfangere, solpaneler, solceller og lignende solenergianlaeg skal opsaettes som en integreret del af bebyggelsen, og skal placeres og vaere
antirefleksbehandlede p& en s&dan made at de ikke giver blaendingsgener til naboer.

§ 11.5 Omrédet kan forsynes med feelles antenneanlzeg, kabelnet og lignende signalanlaeg.
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Milja

§ 12.1 Det er en forudsaetning for anvendelse til boligformal, at bebyggelsen udformes, sa de til enhver til geeldende vejledende graenseveerdier for
trafikstgj og stgj fra virksomheder kan overholdes.

Forudsaetninger for ibrugtagen

§ 13.1 Ny bebyggelse m8 ikke tages i brug fgr bebyggelsen er tilsluttet kollektiv vandforsyning, samt de fzelles private og offentlige anlaeg for regn-
og spildevand.

Aflysning af lokalplaner

§ 14.1 Lokalplan 7.04 aflyses for s vidt angdr den del af lokalplanen, der er sammenfaldende med denne lokalplan, som anfgrt i § 3.

Midlertidige retsvirkninger

§ 15.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen, m& omrédet ikke udnyttes pd en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Det geaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelse. Den eksisterende
lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

§ 15.2 Nar fristen for fremlaeggelse af indsigelser og andringsforslag er udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at ejendommen
a&ndres eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geaelder fra datoen for forslagets offentligggrelse og
indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentligggrelsen.

Lokalplanens retsvirkninger

§ 16.1 Efter Holbeek Kommunalbestyrelses endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen,
ifslge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

§ 16.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v.
der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke p8 de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til plandata.dk

§ 16.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser p8 betingelse af, at det ikke
aendrer den saerlige karakter af det omrdde, der spges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

§ 17.1 Lokalplan 7.12 er vedtaget endeligt af administrationen den 14. december 2020.
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Kortbilag 1 Luftfoto
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