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32 - Bofaellesskab i Udby Syd

Formal

Holbaek Kommune har udarbejdet kommune- og lokalplanlaegning for opfgrelse af et bofaellesskab i det sydlige Udby. Dette i form af taet/ lav og
dben/ lav boligbebyggelse med tilhgrende feellesfaciliteter samt mindre liberale erhverv, herunder en gdrdbutik, en cafe, vaerksteder og et
kontorfaellesskab, samt et areal i landzone til graessende husdyr.

Planlaegningen er igangsat pa baggrund af en ansggning fra Foreningen Faellesmark, der har rettet henvendelse til Holbeek Kommune med et
forslag om at etablere et bofzellesskab. Dette i form af boliger, store faelles friarealer og mindre liberale erhverv. Der er tale om op til 28 boliger og
feelleshus samt mindre liberale erhverv i den sydlige Udby. Imgdekommelse af ansggningen forudsaetter naervaerende planleegning i form af
kommuneplantillaeg nr. 32 og lokalplan nr. 5.08.

Form&let med kommuneplantillaeg nr. 32 er at udlaegge en ny kommuneplanramme, der erstatter eksisterende kommuneplanramme 5.BE01 og
delvist erstatter kommuneplanramme 5.B05. Ud af de i alt 0,578 hA vil 0,48 hA forblive i byzone, og de resterende 1,2 hA vil blive overfgrt til
landzone med dette kommuneplantillaeg.

Indhold

Lokalplanen udlzegger omradet til 8ben/lav og tzet/lav boliger, mindre liberale erhverv og et ikke-erhvervsmaessigt dyrehold.

Tilpasning til det eksisterende miljg

Boliger, mindre erhverv og beplantning indenfor omradet vil blive tilpasset Udbys landsby karaktér og omrédets naturlandskaber.

Forhold til anden planlaegning

Statslig og regional planlaegning
Det er vurderet, at kommuneplantilleegget er i overensstemmelse med den statslige og regionale planlaegning.

Kommuneplan 2017
Kommuneplantillaegget inkluderer et areal, der i dag er omfattet af bestemmelserne for rammeomrade 5.B05 og 5.BE01 i Kommuneplan 2017, for
Holbsek Kommune.

Kommuneplantillaegget udlzegger en ny ramme, som aendrer anvendelsen til boligomrédde samt aendrer eksisterende kommuneplanramme 5.B05 for
s8 vidt angdr planomradet i lokalplan nr. 5.08. De ca. 0,6 hA vil med dette kommuneplantillzeg blive overfgrt til delvis byzone, delvis landzone.

Derudover vil kommuneplantilleeg nr. 32 medfgre fglgende sendringer til kommuneplanen:

Bilag IV arter
Der er ikke viden eller formodning om forekomst af bilag-IV-arter indenfor lokalplanomrédet. Denne vurdering er sket i forbindelse med
udarbejdelsen af lokalplanen. Der forventes derfor ingen pavirkning af beskyttede arter, direkte eller indirekte.

Beskyttet natur
Der er registreret jord- og stendiger langs det sydlige og det vestlige skel. Disse vil beskyttes fra byggeri og anden aktivitet i lokalplanen.

Der vil séledes ikke ske en pavirkning af beskyttet natur eller beskyttede arter.

Landbrugspligt
Arealet ligger indenfor et omrade med landbrugspligt.

Da arealet i dag er afgraenset af bebyggelse mod hhv. gst og nord og af Udbyvej mod @st, vurderes det, at arealets potentiale ikke pavirkes
vaesentligt ved at inddrage jorden til et boligomrade i delvis byzone og delvis landzone.

Grundvandsinteresser

Der er registreret grundvandsinteresser pa& og i naerheden af omradet, der ligger indenfor “indvindingsoplande”. Den nordvestlige del afvandes
mod nord til Horby Sgrende, og den sydgstlige del af omradet afvandes mod syd til Holbaek Fjord. Planlaegningen indebaerer gget risiko for
grundvandsforurening med to boringer umiddelbart nord for omradet. Vandet strammer fra nord mod syd imod kysten. Lokalplanen vil tage hensyn
til boringerne nord for omradet.

Eksisterende lokalplaner
Planomradet er i dag omfattet af Lokalplan nr. 5.01, der forudsaetter udarbejdelse af ny lokalplan, her med lokalplan 5.08 for Bofzellesskabet
Fzellesmark, forud for realisering af ny bebyggelse inden for det pdgaeldende omrade.

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. 1157 af 1. juli 2020 om planleegning med senere andringer). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til
planforslagene.

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

1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastleegger anvendelsen af mindre omr&der p& lokalt plan eller angiver mindre andringer i sdanne planer
eller programmer eller

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

Lokalplan nr. 5.08 og kommuneplantillaeg nr. 32 vurderes p8 baggrund af denne screening ikke at kunne f8 vaesentlig indvirkning p8 miljget, og
vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:
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Lokalplanomra&det ligger i naturlig forlaengelse af Udby og knyttes til eksisterende infrastruktur

Der er tale om et boligomrade, der bygger pa baeredygtige principper og arbejder med et minimalt ressourceforbrug
Planlaegningen optimerer biodiversiteten i omrédet

Der tages hensyn til den omkringliggende natur og kulturmiljger

Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til planforslagene.

Hgring

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 32 til Kommuneplan 2017 for Holbeek Kommune samt forslag til Lokalplan 5.08 har veeret sendt i offentlig hgring
fra 1. februar - 1. marts 2021.

Rammer

Folgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillegget:

5.B05 - Udby syd

5.B08 - Boliger ved Udbyvej
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https://kommuneplan2017.holbaek.dk/tillaeg/32-bofaellesskab-i-udby-syd/rammer/udby-syd/
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/tillaeg/32-bofaellesskab-i-udby-syd/rammer/boliger-ved-udbyvej/
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5.B05 - Udby syd

UaDYIRITKENE UUBY IR TR

Bagve|

5¢
'aH'\"'n'n..'r ==

Uf"b"v‘u.

[.I"D:"JI:‘

@%
“#
o/, 4,
~
¢
&
| 100 m |
Powered by MapCentia GC2 | € SDFE
Bestemmelser
Oomr. nr. 5.B05
Generel anvendelse Boligomrade
Notat: Generel anvendelse Aben/lav

Fremtidig zonestatus By- og landzone

Plandistrikt 05 Tuse Naes
Max. bebyggelsesprocent 40%

Max. antal etager 2

Max. hgjde (m) 8.5
Maksimalt tilladte miljgklasse 1

Min. 10 % af omradet udlzegges til samlede friarealer. Der udlaegges areal til fordelingsvej mellem Udby
Kirkevej og Udbyvej. Ny bebyggelse og friarealer placeres efter en samlet helhedsplan, og i
overensstemmelse med principperne beskrevet i lokalplan 5.07, Boligomrade vest for Udbyvej i Udby.

@vrige forhold

Specifik anvendelse Aben-lav boligbebyggelse, Teet-lav boligbebyggelse

Side 4 af 5



32 - Bofeellesskab i Udby Syd

5.B08 - Boliger ved Udbyvej
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Bestemmelser

Oomr. nr. 5.B08

Generel anvendelse Boligomrade

Fremtidig zonestatus By- og landzone

Plandistrikt 05 Tuse Nees

Max. bebyggelsesprocent 60%

Max. antal etager 2

Max. hgjde (m) 8.5

Maksimalt tilladte miljgklasse 1

Seerlige forhold Andet - Areal for andet: 100 [m2] - Seerlig anvendelse: Maks. miljgklasse 1. Der m& etableres cafe,

gardbutik, vaerksteder, atelier, lydstudie og gaestehuse. Der ma ikke etableres dagligvarebutik eller

udvalgsvarebutik, transport- eller logistik virksomhed, eller andre virksomheder med et stgrre

transportbehov.
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