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5.08 - Bofaellesskab i Udby Syd, Tuse Naes

Lokalplan 5.08, for bofeellesskab i Udby Syd

Lokalplanen muligggr opfgrelse af et bofzellesskab i form af taet/ lav og 8ben/lav boliger, mindre liberale erhverv, store fzelles friarealer og et
omrade til et ikke-erhvervsmaessigt dyrehold. Omradet afgraenses mod nord af en privat bolig, mod gst af Udbyvej og et par private boliger, mod
vest af et grgnt hegn og mod syd af et grgnt hegn og marker. Ny boligbebyggelse er i overensstemmelse med arealudlaeg i Kommuneplan 2017.

Geografisk afgransning

| 100 m I

Powered by MapCentia GC2 | € SDFE

Baggrund

Lokalplanlaegningen udspringer af et konkret gnske fra grundejer om at etablere et baeredygtigt bofzellesskab i tilknytning til byen Udby p& Tuse
Nees. Der er tale om et bofzellesskab, som introducerer en ny og efterspurgt boform i omradet. Det er tanken, at bofzellesskabet oprettes som
ejerboliger, hvor det er muligt at leje sig ind i erhvervsfaciliteterne samt gaesteboligerne for en periode. I det aktuelle projekt udbygges omradet
med 8ben/lav og teet/lav boliger, i mindre bo-grupper med indre feelles grgnt areal, et feelleshus samt omkringliggende grgnne fzelles friarealer.

Der er tale om en bydel med lavt CO2 aftryk, med op til 28 boliger af forskellig karakter, mindre liberale erhverv samt et stort areal til kekkenhave
og afgraesning af dyr, som kan veere med til at forsyne omrddets beboere. Derudover gnsker grundejer at etablere et stort rekreativt areal, som
skal kobles til omkringliggende stisystemer, saledes omradets sdvel som lokalomradets borgere kan benytte sig af de nye rekreative aktiviteter.

Omradet er i dag lokal- og kommuneplanlagt til hhv. bolig- og erhvervsomrade. Planlaegningen forudsaetter, at der udarbejdes et forslag til
kommuneplantillaeg nr. 32 og lokalplanforslag nr. 5.08.

Formal

Det er lokalplanens formal at muligggre opfgrelse af et bofaellesskab med op til 28 boliger i det sydlige Udby. Med naervaerende kommuneplantillaeg
nr. 32 etableres en ny boligramme for arealet, med mulighed for mindre liberale erhverv indenfor miljgklasse I. Med kommuneplantillaeg nr. 32
udlzegges omradet til delvis byzone, delvis landzone, som giver plads til et mindre antal graessende dyr.

Lokalplanen seaetter bestemmelser for placering og omfang af boliger, mindre liberale erhverv samt grgnne feelles friarealer, legeareal, vejadgang,
parkeringsareal og stier. Planen saetter derudover bestemmelser for hdndtering af regnvand indenfor omradet.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet udstykkes fra del af matrikel 35a og matrikler, der udstykkes herfra. Omrédet omfatter et areal pd ca. 6 ha. og er beliggende i
det sydlige Udby p& Tuse Naes.

Omradet udggr et fladt landskab, der i dag anvendes til landbrugsjord. Arealet er omfattet af lokalplan nr. 5.01, der udlaegger omradet til
erhvervsformal. De gaeldende kommuneplanrammer er hhv. 5.B05, som foreskriver en anvendelse til boligformal i byzone, herunder 8ben/lav
boligbebyggelse samt 5.BE01, som foreskriver en anvendelse til erhvervsformal med bolig i tilknytning hertil i byzone.

Placeringen af bofaellesskabet er med til at genskabe fortzaellingen om det gamle Udby, som en landsby med mindre lokale erhverv og et steerkt
sammenhold. Det nye omrde vil desuden forstaerke biodiversiteten og skabe flere rekreative stier til gavn for lokale og besggende.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen udlaegger arealet til et boligomrade i form af 8ben/lav og teet/lav boliger, herunder gaestehuse, samt mindre liberale erhverv, en cafe,
gardbutik, gvelokale, musikstudie, atelier, vaerksteder og kontorfeaellesskab.

Det foreliggende projekt vil etablere op til 28 boliger indenfor lokalplanomr8det, med en maksimal bygningshgjde pd 8,5 m. Lokalplanen giver ogsd
mulighed for opfgrelse af feelleshus, der skal fungere som mgdested og cafe, herunder til aktiviteter som faellesspisning, yoga hold, workshops
o.lign.

Omradet trafikbetjenes via en privat faellesvej fra Udbyvej, og umiddelbart ved indkgrslen til omradet etableres et feaelles parkeringsanlaeg.
Lokalplanen fastszetter bestemmelser om parkering. Det er tanken, at man fra faelles parkeringsarealet kun lejlighedsvis kgrer ind p8 omr8det i
forbindelse med af- og p8laesning af tunge ting og mindre mobile passagerer. Der er dog mulighed for at parkere taettere pa boligerne, for at
imgdekomme behov hos zldre og handicappede. Det er en af grundtankerne, at omradet udformes pa de gdende og legendes pramisser.

Mellem bo-grupperne udlaegges grgnne opholdsarealer med interne stiforbindelser. Interne veje og stier udleegges som udgangspunkt i permeabel
belaegning og med grgnne kanter, s& omradet samlet fremstar grgnt og indbydende. Friarealerne udformes overordnet set med en bund af
naturgraes og treegrupper bestdende af mindre treearter.

Lokalplanen bner ligeledes op for muligheden for etablering af et omrade i lokalplanens sydvestlige hjgrne (delomrade I) til et mindre dyrehold
med et tilhgrende halvtag samt to shelters og en regnvandssg. Indenfor delomrdde III 8bner lokalplanen op for muligheden for falles kokkenhaver
til grentsagsdyrkning.

Bofzaellesskabet med de op til 28 boliger bygges op om et faellesskab, der udspringer fra andelsforeningstanken. Ambitionen er at skabe en
selvforsynende bydel, der samtidig 8bner op for aktiviteter for naeromradet.

Borgerinddragelse

Lokalforum Tuse Naes og faellesskaber for Tuse Naes er orienteret i forbindelse med opstart af planerne, og planerne for omradet har i den
indledende fase vaeret naevnt i lokalpressen.

Lokalplan 5.08 og kommuneplantilleeg 32 har veeret udsendt i 4 ugers fordebat hos de narmeste naboer. Under fordebatten er afholdt et fordebat-
mgde, den 19. august 2020 pd marken v. Hvidgdrd, Udbyvej 25. Du kan laese referat fra borgermgdet her.
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5.08 - Bofaellesskab i Udby Syd, Tuse Naes

Planforslagene har veeret sendt i 4 ugers hgring, fra den 1. februar 2020 - den 1. ts 2021. Under hgringsperioden har der veeret afviklet et
virtuelt borgermgde. Du kan laese referat fra borgermgdet her.

Behandling af hgringssvar

Side 5 af 17



https://lokalplaner.holbaek.dk/media/18203/referat-borgermoede-25-februar-2021.pdf

5.08 - Bofallesskab i Udby Syd, Tuse Nees

Administrationen har modtaget et hgringssvar fra Lokalforum Tuse Naes. Hgringssvaret omhandler en tilkendegivelse af projektet samt hhv. bolig-
og trafikale forhold, der ligger udenfor planomrédet. Hgringssvaret har ikke givet anledning til endringer i lokalplan 5.08 og kommuneplantillaeg
nr.32. Hgringssvaret kan laeses her

Statslig og regional planlagning

Udviklingen af omradet har ikke indvirkning p8 hverken statslig eller regional planlaegning.

Kommuneplan 2017

Opfgrelsen af et bofzellesskab i tilknytning til Udby introducerer en ny boform, der generelt er efterspgrgsel p& i Holbaek Kommune.

Lokalplanomrédet er beliggende i byzone, hvoraf en mindre del overfgres til landzone ved lokalplanens vedtagelse. Omradet er i dag
kommuneplanlagt til 8ben/lav boligbebyggelse samt erhverv. Med opfgrelsen af Bofzellesskabet Feellesmark skal der vaere plads til forskellige
boligtyper samt et mindre dyrehold. Derudover gnsker man ikke laengere at tillade erhverv, der belaster omgivelserne vaesentligt. Projektet
forudseetter derfor en sendring af kommuneplanen. Med neervaerende kommuneplantillzeg nr. 32 udlzegges en ny boligramme for omrédet.
Kommuneplantilleegget kan findes vedhaeftet lokalplandokumentet og via kommunens hjemmeside.

Planomradet er planlagt spildevandskloakeret, og er med i Spildevandsplanen 2020-2030. Planomradet ligger i et Indvindingsoplande (IOL). Seerligt
vej- og tagvand skal derfor nedsives via vegetationsdeekkede grgfter. Der vil desuden stilles krav til bortledning af overfladevand generelt indenfor
lokalplanomradet.

Omradet er registreret som “maske egnet til nedsivning”. Udvikler har undersggt nedsivningsforholdene og det er konstateret, at der indenfor
omrédet fundet muld indtil 0.60-0.90 meter under terraen. Herunder traeffes
senglacialt sand, senglacialt ler og glacialt moraeneler, i de resterende boredybder.

Hele den geotekniske rapport kan laeses her

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomradet er i dag lokalplanlagt til boliger og erhvervsomrade. I naeromradet er der udlagt arealer til hhv. boligformél og offentlige formal,
til bl.a. institution, idreetsanlaeg, sports- og ridehal.

Lokalplanomr8der neer det kommende bofeellesskab-omrde.

Dele af eksisterende lokalplan 5.01 aflyses i forbindelse med vedtagelse af lokalplan 5.08. Lokalplan 5.01 aflyses for sa vidt angdr arealet indenfor
afgraesning af lokalplan 5.08.
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Planleegning i forhold til nabokommuner

Planlzegning og udbygning af omradet vil ikke pdvirke nabokommuner.

Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet ligger indenfor kystnaerhedszonen med 1,6 km til Holbaek Fjord.

Med op til 28 nye boliger i Udby Syd vil landskabet sendres i et begraenset omfang, da det ligger i forlaengelse af eksisterende bebyggelse syd for
Udby. Den nye bebyggelse vil ikke p8virke udsynet, da den ikke ligger foran anden bebyggelse med udsigt til vandet.

Butikkers pavirkning af bymiljget

Lokalplanen muligggr etablering af en gdrdbutik, en cafe, et lydstudie, geestehuse og mindre vaerksteder samt kontor- og atelierfaellesskab indenfor
miljoklasse 1. Med denne form for tilhgrende mindre liberale, kreative erhverv vil det nye boligomrade bidrage til liv og vaekst i Udby og p& Tuse
Naes. Omradet vil facillitere cikulzer skonomi, hvor saesonsalg af lokale ravarer kan skabe lokal forsyning og -omsaetning. Etablering af mindre
liberale og kreative erhverv i tilknytning til boligomradet vil gore det muligt at bo og arbejde samme sted og ved mindre behov for bilkgrsel vil dette
bidrage til Holbaek Kommunes m&l om CO2 neutralitet i 2050.

Tanken er, at de liberale erhverv kan praesentere og szlge fx. design og kunsthdndvaerk helt unikt i omradet, og at der med eks. en
gvelokaleforening vil kunne tilbydes musikundervisning og samspilshold til lokale i alle aldre - herunder i taet samarbejde med bl.a. Udby Skole.

Diverse udpegninger
Planomradet ligger ikke indenfor beskyttelseslinjer, og der er ikke fundet § 3-registreringer jf. Naturbeskyttelsesloven, indenfor omradet.

Indenfor omradet er der registreret beskyttede, kulturhistoriske jord- og stendiger langs hhv. det sydlige og sydvestlige skel. Digerne har
betydning for afgreensningen af omrddet, og beplantningen pa digerne har betydning for biodiversiteten i omradet. Digerne vil derfor beskyttes
med lokalplanen.

Der vil s8ledes ikke ske pavirkninger af beskyttede omrader med lokalplanlaegningen.

Nb. Omrédet er beliggende indenfor et omr8de med drikkevandsinteresser.

Trafikforhold

Der etableres vejadgang fra Udbyvej via lokalplanomradets sydgstlige side. Der er busstop teet pa lokalplanomradet samt cykelsti pd Udbyvej. En
af grundtankerne med projektet er, at lokalplanomradet udformes med faelles parkeringsareal med henblik p& mindre trafik, samt at der etableres
rekreative stier med fokus p& ophold og gdendes interesser.
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COLLAGE 3

Boligbegygaelse centreret om
et felles regnbed / biotop, der
ogs fungerer som medested / biotope.

Illustration af Rural Agentur.

Offentlig service

Lokalplanomrédet ligger indenfor skoledistriktet Katrinedalskolen. Skolen i Udby indeholder klassetrin fra 0-6 samt SFO og ligger under 350 m fra
lokalplanomradet. Der er ligeledes dagtilbud med Bgrnehuset Troldemosen pd Udby Kirkevej, dagplejere i omrédet samt sportsfaciliteter med Udby
Hallen og kulturhuset Huset p8 Naesset lige i naerheden. Der er cykelsti langs Udbyvej og busstoppested for bus 505 og 506 umiddelbart ved
indkgrslen til omrddet. Der er desuden indkgbsmuligheder med Dagli'Brugsen pa Udbyvej 57.

Holbaek Kommune har frit skolevalg og pasningsgaranti. F& mere information pa: www.holbaek.dk

Energi og forsyning

Tveers over arealet, i retning nordvest/sydgst, Igber hhv. en spildevandsledning og en trykledning, som der skal tages hensyn til. Fors A/S er ejer af
begge ledninger. Bebyggelse, stgrre traeplantninger, stgrre opfyldninger, udgravninger og anbringelse af hegn parallelt med ledningerne ma ikke
ske inden for et baelte i en bredde p8 2 meter til hver side af et lodret plan gennem ledningerne.

Der ligger desuden afvandsbrgnde og -ledninger umiddelbart nordvest for omradet.

Der ligger telefonkabler tvaers gennem omrédet, som krydser ovennaevnte spildevands- og trykledning. Kablerne samt ledninger er tinglyst pa
matriklen, og der er angivet en respektafstand, som skal overholdes ved fremtidigt byggeri.

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 saelger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Indenfor omradet er det muligt at tilslutte sig til kollektiv varmeforsyning, idet der ligger en naturgas-ledning langs omr8det. 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 varmeforsyningsanlaeg, BEK nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).

Det er ogsa muligt at arbejde med individuel opvarmning. I sa fald skal opvarmning baseres pa vedvarende energi, sdsom luft-til-vand
varmepumper. I gvrigt gaelder et forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering af elopvarmning i ny bebyggelse i omrader, der som dette omrade,
er eller bliver udlagt til kollektiv varmeforsyning.
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Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal Kommunalbestyrelsen dispensere fra en lokalplans bestemmelser om tilslutning til et kollektivt

varmeforsyningsanlaeg som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse.

Byggeri i nye boligomréder skal opfylde de til enhver tid gaeldende krav.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Tuse Naes Vandvaerk, og ny bebyggelse muligggr tilslutning til ovennaevnte vandvaerk.

Foreningen Bofzllesskab Faellesmark bygger p& baeredygtige principper. Foreningen vil her indgd i et vidensdelende pilotprojekt i samarbejde med
FORS A/S, Tuse Naes vandvaerk og Holbaek Kommune i forhold til beeredygtige Igsninger som; at kunne koble fra den offentlige kloak, at genbruge
renset spildevand internt i boligerne, at vande med renset spildevand udenfor boligerne til ikke-spiselige afgrgder, sdsom buske og treeer, at
benytte regnvand internt i boligerne, at benytte regnvand udenfor boligerne til eks. en lokal dam og at undersgge ‘secunda-vand’, dvs. genbrug af

renset spildevand inde i og udenfor boligerne.

KLOAK- OG /\

SPILDEVANDSL@SNINGER

DIAGRAM

Filteranlaeg

=T —— ’ e
gadekaer
H i

bundfaldningstank

faskine I:I

REGNVAND

a) LAR-lesning med opsamling af regnvand i gadekeer og
lokale vadomrader til naturlig nedsivning, for sa vidt muligt
med &bne vandoverflader til understattelse af biodiversitet.

SORT SPILDEVAND

b) Lokal handtering af sort spildevand for hele Fallesmark
med filteranlaeg og bundfzeldningstank.

faskine I__'_l

GRAT SPILDEVAND

b) Individuel genanvendelse for hver husstand af badevand til
toiletskyl og tejvask via hydraloop-system. Resterende spildevand
handteres i filteranlaeg og bundfeeldningstank.

GENANDENVELSE AF VAND (SEKUNDAVAND)

4 forskellige genanvendelsesmuligheder 1) filteret vand fra filteranleeg
til lokal vanding, 2) nedsivning via faskine til indgaelse i
grundvandskredsleb, 3) genanvendelse i husholdning via hydraloop,
4) filtreret vand indgér i vddomrader og lokale seer.
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ANDSL@SNINGER

OVERSIGTSKORT

Bundfaeldningstank til faelles veerksted samt geestehuse.

Mulighed for at placere en samletank til en handvask

som kun bruges til at rense f. eks. malepensler
Regnvand fra tagene til regnvandsbed/ -so ——

Falles pumpebrend samt flles anlaeg

Bundfaldningstank til 1 eller 2 clusters (beplantet filter m. aktiv beluftning)

Mulighed for at placere en extra pumpebrend til at
pumpe vandet spildevand til ikke spiselige afrrader
Faskine til nedsivning af renset spildevand for at tage hensyn

til grundevand og indvindings omrade

Kilian Water i sama

Je med Rural Agentur oktober 2020

Illustrationer af Rural Agentur.

Regn- og spildevand

Omradet skal i fglge Holbaek Kommunes Spildevandsplan udelukkende spildevandskloakeres. Det er en mulighed, at grundejer(e) selv h8ndterer
spildevandet, s&fremt det er afklaret med Fors A/S. Hvis ikke, skal spildevandet ledes til den offentlige spildevandsledning og tilsluttes det
offentlige anlaeg. Den offentlige spildevandsledning Igber, sammen med en trykledning (her er Fors A/S ligeledes ejer), tveers over
lokalplanomradet, jf. kortbilag 2.

Regnvand skal hdndteres lokalt. Planomradet ligger i et Indvindingsoplande (IOL), derfor skal szerligt vej- og tagvand nedsives via
vegetationsdaekkede grefter. Nedsivningsanlaeg skal udformes og placeres s8ledes, at det tilledte vand kan ledes vaek uden ulempe for terraen,
installationer, bygninger og naboer. Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos Holbeek Kommune.

Spildevandsanlaegget skal etableres pd privat anledning. Det udfgrte kloakanlaeg kan overtages af Holbaek Forsyning pd visse vilkdr. Tilslutning og
overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen.

Planomradet er koblet til Holbaek rensningsanlaeg.

Safremt kloakanlaegget udfgres i samarbejde med Fors A/S, skal der vaere truffet en aftale mellem Fors A/S og den, der lader anlaegget udfgre, om
den gkonomiske afregning i forbindelse med Fors A/S s overtagelse af anleegget. Herunder skal der traeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og
eventuel godtggrelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere traeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget, fgr eventuel overtagelse kan finde
sted. Det er igvrigt Kommunalbestyrelsen, der afggr om det gnsker at overtage spildevandsanlaegget.

Der skal sgges om byggetilladelse/aflgbstilladelse hos Holbaek Kommune. Tilladelse til tilslutning til den offentlige faelleskloak skal sgges hos
Holbaek Kommune.

Note:

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og myndigheder tidligt i
projekteringsfasen med henblik p& koordinering, rdd 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 faelles signalanlaeg.

Baeredygtighed

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

For at indfri disse mé&l er det bl.a. besluttet, at byggeri indenfor for nye boligomrader skal opfylde de til enhver tid geeldende energikrav i
nugaldende bygningsreglement, og at regnvand fremover skal anvendes som en gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt.
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Planen er desuden vurderet i forhold til en raekke baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlagning

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

Planomradet ligger i tilknytning til det sammenhaengende stinet i Udby, som fgrer til bl.a. Udby Kirke. Omradet ligger desuden i umiddelbar nzerhed
til Udby Skole og Udby Hallen. Her vil nye rekreative stier indenfor planomradet koble sig til det eksisterende omgivende stinet i Udby.

Ressourcer og miljg

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

Projektet bygger p& baeredygtige principper s&som selvforsyning med grgntsager, frugt og kgd, og pé opsamling af regnvand til toiletskyl,
vaskemaskiner og vanding. Der bygges i baeredygtige materialer, og brugen af beton og asfalt begraenses til et minimum. Omr8det vil i videst muligt
omfang forsynes med jord- og solenergi.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af regnvandssger og -bede, og saetter krav om anvendelse af permeable belaagninger med mulighed for
lokal nedsivning.

Natur

Den nye bebyggelse placeres pa et markareal, hvor der mod vest opretholdes et fugtigt omréde i den lavest liggende og naturmaessig set mest
veerdifulde del af arealet. Her vil en regnvandssg etableres, sdledes den bidrager til den naturlige opsamling af regnvand - og desuden skaber
mulighed for et rigt dyreliv, s8som padder, der i dag lever i et begraenset antal umiddelbart nordvest for omradet.

DIAGRAM
Biodiversitet

Tiltag for at @ge biodiversiteten | omridet pd og
omkring Fallesmark tnkes ind i projektet fra start.

Omradet planizgges med en bred variation af
bictoper, som samtidig vil give en manafoldig
naturoplevelse.

Leovskov med 7 Vadomrdderog Levende hegn med Overdrev /afgraessede  Omrdder med hajt, Variation af vilde urter
forskellige trazsorter s@er beer og nadder arealer uberert gras og blomster

Illustration af Rural Agentur.

Bilag IV-arter vurdering

Lokalplanomr&det omfatter udelukkende dyrkede markarealer og kun sparsom bevoksning i skel. Det vurderes, at der ikke er egnede yngle -eller
levesteder for padder eller flagermus indenfor lokalplanomr&det. Lokalplanen vil derfor ikke have en negativ indvirkning pa Bilag IV-arter.
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Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebzerer, at min. 30 % af omradet udlaegges som fzelles friareal og naturomrdde. Derudover hgrer vej- og parkeringsareal.

Projektet Bofeellesskab Faellesmark laegger op til etablering af store faelles arealer, faellesfaciliteter og rekreative stier, der forbinder byens og
omrédets eksisterende stisystemer. Her vil feelleshuset, de kreative vaerksteder og de mange aktiviteter vaere med til at styrke naboskabet og det
sociale liv p8 tveers af generationer.

SITUATIONSPLAN
Faellesrmark

Illustration af Rural Agentur.

Med blot 120 meter til busstoppested for buslinje 505 (som kgrer til Holbaek st.) og 506 (som kgrer til Tuse by) er offentlig transport tilgeengelig fra
planomrédet.

Miljg

Stgj

Omréadet ligger ikke i naerheden af stgrre veje, baner eller stgjende virksomheder.

Jordforurening

Der er ikke viden eller formodning om jordforurening p8 arealet. Flytning af jord kraever tilladelse fra Holbaek Kommune.
Hvis der efterfglgende ved grave- og anlaegsarbejdet konstateres jordforurening, skal arbejdet indstilles og kan fgrst genoptages nar dette

meddeles. Fundet anmeldes til Veekst og Beeredygtighed, Holbaek Kommune jf. jordforureningslovens § 71. Send en mail til jord@holb.dk eller
kontakt os pa tIf. 72 36 36 36. A£ndret anvendelse af kortlagt forurenet jord kan kreeve tilladelse efter jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder
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Der er indenfor lokalplanomré&det registreret et ikke-fredet fortidsminde. Et enkeltfund fra stenalderen.

Det kan forventes, at der i forbindelse med grave- og anlaegsarbejdet konstateres yderligere fund af fortidsminder. Hvis det sker, skal den del af
arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjaelland, jf. museumslovens § 27.

Fgr jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at indhente det arkaeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske
interesser, jr. museumslovens §25. Se Museums Vestsjzellands seneste udtalelse til omradet her

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagenes miljomaessige 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
planen.

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 anlaegstilladelser og kan forventes at f8 vaesentlig indvirkning p& miljoet.
Efter § 8, stk. 2, nr. 2 skal planer dog kun miljgvurderes, hvis de m& antages at kunne f8 en vaesentlig indvirkning pa miljget.

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

Lokalplanomradet ligger i naturlig forlaengelse af Udby og kan knyttes til eksisterende infrastruktur
Der er tale om et boligomrdde, som bygger pd baeredygtige tiltag og et minimalt ressourceforbrug
Planlaegningen optimerer biodiversiteten i omradet

Der tages hensyn til den omkringliggende natur og kulturmiljger

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med lokalplanen.

Servitutter

Nedenstdende servitut aflyses af lokalplanen.
Ejer- og rddighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i nedvendigt omfang.

Folgende servitut er lyst p& matr.nr. 35a, Udby By, Tuse Nees
Dokument lyst den 02.02.1983 nr. 2631-21 om landbrugspligt mv.

Servitut om, at der ikke uden landbrugsministeriets tilladelse m& opfgres bygninger pa landbrugsejendommen, samt krav om landsbrugspligt.
Servitutten er i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Pataleberettiget er jordbrugskommissionen for Vestsjzellands amt, nu Landbrugsministeriet.

Ansgger har pligt til at levere en landinspektgrerklaering om servitutter. Du kan laese hele servitutredeggrelsen her

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Ophavelse af landbrugspligt

Planlaegningen inddrager ca. 0,6 ha landbrugsjord til delvis byzone og delvis landzone, og forudsaetter en ophaevelse af landbrugspligten. For at
den i lokalplanen beskrevne anvendelse kan realiseres, kraeves en tilladelse efter landbrugslovens § 7.

Da arealet i dag er afgraenset af bebyggelse mod nord og af en vej samt boliger mod gst, vurderes det, at arealets potentiale ikke pavirkes
vaesentligt ved at inddrage jorden til delvis byzone og delvis landzone.

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanomradet er ejet af udvikler. Realiseringen af lokalplanen, herunder byggemodningen, vil blive gennemfgrt pa ejers foranledning.

Lokalplanen anviser, hvordan omradet ma udnyttes og beskriver saledes, hvilken karakter omradet vil f&. Derimod medfgrer lokalplanen ingen
handlepligt, og planen siger heller ikke noget om, hvornadr omradet realiseres. S&fremt lokalplanen ikke realiseres, kan eksisterende lovlig
anvendelse fortseette som hidtil.

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 646 af 19. maj 2020 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fglgende bestemmelser for
det i § 2 naevnte omrade.

§1 Formal
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Lokalplanens formal er
1.1 at muligggre etablering af et boligomréde ved Udbyvej i form af 8ben/lav og teet/lav bebyggelse med mindre liberale erhverv
1.2 at udlaegge bestemmelser om vejadgang samt parkering

1.3 at sikre grgnne rekreative arealer, herunder opholdsarealer med karaktér af overdrev, stiforbindelser, rekreative LAR-Igsninger og feelles
legeareal

1.4 at sikre en beskyttelse af eksisterende jord- og stendige inkl. beplantning i skel

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomrédet er afgreenset som vist p& kortbilag 1, og udstykkes fra del af matrikel 35a , Udby by, Udby og matrikler, der udstykkes herfra
2.2 Lokalplanomrédet er beliggende i byzone. Delomrade I (anvist pd kortbilag 4) overfgres til landzone ved lokalplanens vedtagelse

2.3 Delomr&de II og III (anvist pd kortbilag 4) forbliver i byzone ved lokalplanens vedtagelse

§3 Bonusvirkning

3.1 Delomréde I m& anvendes til landbrugsmaessige formal, herunder et mindre ikke-erhvervsmaessigt dyrehold med tilhgrende stald og/eller
laeskur, bassin til regnvandshé’mdtering samt to shelters. Alt udover naevnte vil kraeve landzonetilladelse

NB. Hvis dyreholdet bliver at betragte som et erhvervsmaessigt dyrehold, skal dyreholdet anmeldes jf. husdyrggdningsbekendtggrelsens regler i
842. Her vil der ikke vaere tale om antal dyr, men udelukkende krav til placering, indretning og drift af husdyranlaegget og tilhgrende folde.

Etablering af dyrehold af erhvervsmaessig stgrrelse vil sdledes kraeve yderligere tilladelse fra Holbaek Kommune, bl.a. i forhold til geeldende
afstandskrav.

§4 Anvendelse

Lokalplanomrddet opdeles i tre delomrader jf. kortbilag 4

4.1 Delomr8de I ma kun anvendes til friareal, regnvandssg, shelters (maks. to) og til et mindre ikke-erhvervsmaessigt dyrehold samt dertilhgrende
staldforhold/ leeskur

4.2 Delomrade II m& kun anvendes til boligformal, i form af 8ben/lav og tzet-lav bebyggelse med tilhgrende friarealer, herunder legeareal og
enkelte parkeringspladser i tilknytning til boliggrupperne. Det er muligt at etablere lejlighedsvise naturarealer indenfor delomrdde II, som kan
benyttes til sommerafgraesning i perioden april - oktober. Faciliteter sdsom staldforhold er ikke muligt indenfor omradet

Nb. Der vil skulle sgges om dispensation fra husdyrbekendtggrelsen til afgraesning mellem april til oktober.

4.3 Delomréde III ma kun anvendes til friareal, kokkenhaver, faelleshus, gaestehuse i form af taet/lav boliger pd maks. 43 kvm., feelles
parkeringsareal samt mindre liberale erhverv, veerksteder, kontorfeaellesskab, cafe med tilhgrende udekgkken, lydstudie og g8rdbutik

§5 Butiksarealer
5.1 Indenfor delomrade III m3a der etableres en gardbutik pd maks. 100 kvm.
§6 Udstykninger

For delomrade II gaelder:

6.1 Udstykning skal ske efter principperne vist pa kortbilag 5. Der ma udstykkes maks. 28 boliger med en grundstgrrelse p& min 450 m2 og maks.
550 m2

6.2 Grundejerforeningen skal administrere faellesarealer. Fzelles gardarealer kan ogsa udlaegges som feellesejendom for grundejerforeningen

For delomréde III gzelder:

6.3 Udstykning til bygninger for fzelles faciliteter skal ske efter principperne vist pa kortbilag 5, med en grundstgrrelse pd min. 80 m2 og maks. 400
m2. B&de bebyggelse og gdrdrum skal udlaegges som feellesejendom for grundejerforeningen

§7 Bebyggelsens omfang og placering
For delomrdde I gzelder:

7.1 Bebyggelse er ikke tilladt. Udover m& opfgres staldforhold/ leeskur til et mindre ikke-erhvervsmaessigt dyrehold samt maks. to shelters indenfor
angivne byggefelt, jf. kortbilag 5

For delomrade II geelder:

7.2 Bebyggelsesprocenten for hver enkel ejendom fastsaettes til 60%

Side 14 af 17


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2019/760

5.08 - Bofaellesskab i Udby Syd, Tuse Naes

7.3 Bebyggelsen skal placeres med en afstand pa8 min 2,5 meter til skel, b&de mod nabo, sti og vej

7.4 Bebyggelse m& maks. opfares i 2 etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere hgjere end 8,5 m over eksisterende
terraen

7.5 Der kan opfgres mindre bygninger, sdsom skure og udhuse. Disse kan opfgres enten som fritliggende bygninger, som sammenbyggede med
boligen eller som indbyrdes sammenbyggede bygninger. De naevnte bygninger m8 ikke opfsres med en hgjde stgrre end 2,5 m over terraen

7.6 Der kan opsaettes udvendige skilte eller lignende pd bygninger, hvor der drives liberalt erhverv. Skiltet m8 max. vaere 0,3 m2 stort

For delomrade III gzelder:
7.8 Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed fastsaettes til 40%
7.9 Bebyggelsen skal placeres med en afstand pa8 min 2,5 meter til skel, b&de mod nabo, sti og vej

7.10 Bebyggelse m& maks. opfgres i 2 etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade m& veere hgjere end 8,5 m over terraen

§8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

For delomrade II geelder:

8.1 Bebyggelsens facader skal udfgres i trae og/eller mursten, som blank mur eller pudset/filset murveerk, alternativt sedum facader. Facaderne skal
fremsta i jordfarver jf. Raadvad Farveskala kortbilag 6, som ma blandes med hvid og sort

8.2 Bebyggelse, bade beboelse og smabygninger, skal fremsta i samme arkitektoniske byggestil og materialitet, sdledes den samlede
bygningsmasse p& hver matrikel fremstar ensartet

8.3 Bebyggelsens tage skal fremstd i tegl, strd, eternit, tagpap, stdl, glas eller skifer. Tegl, strd, stal, glas og skifer skal fremstd i materialernes
naturlige farver. Alternativt kan tage udfgres som grgnne tage i grees, sedum eller lignende

8.4 Tage skal have en taghaeldning p8 min. 20 grader. Dette gaelder ikke for mindre bebyggelse sdsom drivhuse, legehuse, udestuer samt private
overdaekninger.

8.5 Tage p& mindre bebyggelse sdsom drivhuse, legehuse, udestuer samt private overdaekninger skal udfgres i tagpap, plademateriale, grgnne
beplantede tage, glas eller PVC og skal fremstd sorte, mgrkegrd, mgrkebrune eller klare

8.6 Tage skal udformes pd en sddan made, at det sikres, at de ikke giver blaendingsgener. Malede/ glasserede tagmaterialer m& maks. have et
glanstal pd 30

8.7 Der kan opsaettes solfangere, solcelleanlag og lignende solanlaeg. Disse skal etableres som integreret i tagfladen og med samme farve som
taget. Ligeledes skal lister, beslag og lignende til montering af solenergianlaeg have samme farve som taget. Dog kan der p8 tage med
sedum/graes opsaettes solenergianlaeg af anden farve end grgn. Solfangere og solcelleanlaeg skal vaere antirefleksbehandlede

8.8 Der kan opsaettes udvendige skilte eller lignende p& bygninger, hvis der drives liberalt erhverv i egen bolig. Skiltet m8 max. vaere 0,3 m2 stort,
og ma kun belyses med deempet nedadrettet belysning

For delomrade III gzelder:

8.9 Bebyggelsens facader skal udfgres i trae og/eller mursten, som blank mur eller pudset/filset murveerk, alternativt sedum facader. Facaderne skal
fremsta i jordfarver jf. Raadvad Farveskala kortbilag 6, som ma blandes med hvid og sort

8.10 Bebyggelsens tage skal fremstd i tegl, strd, eternit, tagpap, stél, glas eller skifer. Tegl, strd, stdl, glas og skifer skal fremstd i materialernes
naturlige farver. Alternativt kan tage udfgres som grgnne tage i grees, sedum eller lignende

8.11 Tage skal have en tagheeldning p& min. 20 grader

8.12 Tage skal udformes p8 en s&dan made, at det sikres, at de ikke giver blaendingsgener. Malede/ glasserede tagmaterialer ma maks. have et
glanstal pd 30

8.13 Der kan opseettes solfangere, solcelleanlaeg og lignende solanlaeg. Disse skal etableres som integreret i tagfladen og med samme farve som
taget. Ligeledes skal lister, beslag og lignende til montering af solenergianlaeg have samme farve som taget. Dog kan der p8 tage med
sedum/graes opsaettes solenergianlaeg af anden farve end grgn. Solfangere og solcelleanlaeg skal vaere antirefleksbehandlede

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

8.15 Bebyggelse, bade beboelse og smdbygninger, skal fremstd i samme arkitektoniske byggestil og materialitet, sdledes den samlede
bygningsmasse p& hver matrikel fremstar ensartet

8.16 Der kan opsaettes udvendige skilte eller lignende pa bygninger, hvor der drives liberalt erhverv. Skiltet m& max. vaere 0,3 m2 stort

§9 Vej, sti og parkeringsforhold

9.1 Vejadgangen til lokalplanomrddet skal ske fra Udbyvej, og skal udlaegges i princippet som vist pa kortbilag 5. Adgangsvej og parkeringsareal
indenfor delomrade III skal befaestes med asfalt eller anden fast belaegning og skal belyses med lav, nedadrettet lyskilde

9.2 Interne veje udlaegges efter princippet vist p8 kortbilag 5, og skal befsestes med grus, asfalt eller belaagningssten i en bredde af 3,5 meter,
sdledes at kgretgjer lejlighedsvis kan faerdes pa disse

9.3 Stier udlaegges efter princippet vist pd kortbilag 5, og skal befaestes med permeabel belaagning i min 1 meters bredde
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Belysning pd interne veje og stier m& kun belyses med lave, nedadrettede lyskilder.
NB. Der kan udlaegges yderligere stiforbindelser kun til gdende/cyklende indenfor omrédet.

9.4 Der skal udlaegges parkering svarende til 1 parkeringsplads pr. bolig. Det er muligt at etablere standere til opladning af elbiler pa
parkeringspladser indenfor delomrade III. Parkering udformes primaert som faellesparkering, efter princippet vist pé’] kortbilag 5.

9.10 Der kan etableres 2 gaesteparkeringspladser samt 1 standsningsparkeringsplads ved hver boligklynge, for at imgdekomme darligt gdende
samt behovet for at lsesse af

§10 Terraen

10.1 Terraenregulering skal ske med blgde kurver. Der m& maksimalt terraenreguleres +/- 0,5 meter i forhold til naturligt terraen. Herudover mé& der
pé feellesarealer indenfor delomrdde I og II foretages terraenreguleringer pd +/- 4 meter, der er ngdvendige for at anlaegge regnvandssger, blgde
bakker og render til afledning af regnvand jf. kortbilag 5. Regnvandsbassiner skal etableres med et skr@ningsanlaeg med en maks. stgrrelsesorden
pa 1:5.

§11 Ubebyggede arealer

11.1 Der udlzegges fzlles friareal som vist pa kortbilag 5. Friarealer skal overordnet have overdrevskarakter, dvs. en bund af naturgraes med
spredte treegrupper bestdende af varierende traearter. Der skal fortrinsvis plantes nyttetraeer som fx baerer frugt og ngdder.

11.2 Beplantning langs hhv. det nordlige og @stlige skel skal best8 af forskellige nyttetraeer og -buske

11.3 Eksisterende jord- og stendiger skal beskyttes for byggeri, idet digerne markerer en overgang i landskabet fra land til by. Beplantningen pa
digerne ma ikke fijernes, da beplantningen har betydning for biodiversiteten i omradet

11.4 Der skal etableres et legeareal, samt regnvandssger og lignende til regnvandsh&ndtering indenfor omrddet. Hovedbassinet skal placeres
indenfor delomrdde I. Regnbede, regnvandsgrgfter og lignende kan placeres indenfor hele lokalplanomradet

11.5 Der mé ikke ske opstilling af fritidsbdde, uindregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende indenfor lokalplanomrédet, ej heller henstilling
og parkering af k@retgjer over 3.500 kg.

§12 Tekniske anlaeg

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

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

§13 Grundejerforening

13.1 Der skal stiftes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af grundene inden for lokalplanomradet
13.2 Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar 25 % af boligerne er taget i brug
13.3 Grundejerforeningsvedtaegter skal godkendes af Holbeek Kommune

13.4 Grundejerforeningen skal varetage grundejernes fzelles opgaver, sdsom anlaeg, drift og vedligeholdelse af faellesarealer, gaestehuse, faelles
bygninger (herunder mindre kreative erhvervsbygninger), parkering, samt private faellesveje og stier indenfor lokalplanens omrade, som det
fremgar af kortbilag 5

13.5 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skgde pd feellesarealerne, herunder gaestehuse, erhvervsbygninger, parkering, veje, stier, friarealer
mv. indenfor lokalplanomré&det. Ifglge § 6.2 m& de fzelles gdrdrum alternativt drives og ejes af de respektive ejere indenfor det enkelte
underdelomrédde

§14 Forudsatninger for ibrugtagen
14.1 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal vejadgang, parkeringsareal, stier, legeareal samt ngdvendige LAR-Igsning(er) veere anlagt

14.2 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal varmeforsyning samt vandforsyning veere tilsluttet, med mulighed for at tilslutte til kollektiv forsyning
og/eller privat forsyning

14.3 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal bebyggelsen veere tilsluttet anlaeg for regn- og spildevand, med mulighed for at tilslutte til et faelles
privat og/eller et offentligt system

15 Aflysning af lokalplaner

Dele af lokalplan 5.01 aflyses ved vedtagelse af lokalplan 5.08

§16 Aflysning af servitutter

Efter endelig vedtagelse af indeveerende lokalplan aflyses fglgende servitut:
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Dokument lyst den 02.02.1983 nr. 2631-21 om landbrugspligt mv.

§17 Midlertidige retsvirkninger

17.1 Indtil forslaget er endelig vedtaget af Kommunalbestyrelsen m& omrddet ikke udnyttes p& en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Der geelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelse. Den eksisterende
lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil

17.2 N&r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og andringsforslag er udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at ejiendommen aendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gzelder fra datoen for forslagets offentligggrelse og indtil
forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et &r efter offentligggrelsen

§18 Lokalplanens retsvirkninger

18.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen, m& de ejendomme, der er omfattet af planen ifglge
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 heller 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

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 5.08 er vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 21. april 2021.

Printvenlig version af lokalplan

Den samlede pdf. kan downloades her
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. ¢ Lokalplanomradets afgreensning
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Lokalplanomradets afgraensning
Kystnaerhedszone
Skovrejsningsomrade
Beskyttede naturtyper, s

Seerlig veerdifuldt landbrugsjord

Beskyttede sten- og jorddiger

Veerdifuldt kulturmilje
Stier

Hojdekoter 1T m
Spildevandsledning (tveers over omradet)
Naturgasledning

Jordforurening V2

Kortbilag 2.
Bindingskort
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Lokalplanomradets afgraensning

Byggefelter

Adgangsvej

Feelles fri arealer
Afgraesningsareal, eksempel
Urtehaver

Regnvandssger

Kortbilag 3.
[llustrationskort
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32 - Bofeellesskab i Udby Syd

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:

Side 2 af 5
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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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5.B05 - Udby syd
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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
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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.

Side 5af5




