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Baggrund og formal

Holbaek kommune har en ambition om af udvikle sig til at vaere en baeredygtig kommune i overensstemmelse med FNs
Verdensmal og den Strategiske Energiplan, som kommunen vedtog i 2020. Kommunen oplever samtidig en stor interesse
for at bygge nyt og boszette sig i Holbaek Kommune. Saledes er narvaerende lokalplan er udtryk for dette. Kommunen
forventer at bygherrerne og borgerne i denne og kommende lokalplaner vil implementere de nyeste forskrifter for
energivenligt byggeri, ndr det kommer til materialevalg og opvarmning af huse og lejligheder. Kun p& denne made vil den
fortsatte udbygning af Holbeek Kommune kunne bidrage til implementeringen af sdvel den kommunale som den nationale

klimastrategi.

Baggrund

Holbaek Kommune satte i fordret 2021 den kommunalt ejede ejendom Kalundborgvej 213 til salg. Ejendommen blev solgt,
og lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af kgbers anmodning om opfgrelse af boliger pd ejendommen. Nuvaerende lovlige
anvendelse af eksisterende bebyggelser er institution. Projektforslaget fra ansgger viser et projekt med ny bebyggelse til 8
teet-lav boliger, hvor de enkelte boliger vil vaere mellem 93-101 m2. Derudover opfgres en ny bygning, med
institutionsformal ligesom i de to eksisterende bygninger. Alle bebyggelser bliver maksimalt 1,5 etager og 8,5 meter hgje. Pa

sigt skal det vaere muligt at anvende alle bygninger pa ejendommen til boligformal med en boligstgrrelse pa minimum 56 m?2

Projektet er i overensstemmelse med kommunens intentioner om byudvikling og fortaetning af den eksisterende by.
Samtidig er projektet ogsa i trdd med kommunens Boligstrategi fra 2020, hvori der er klargjort et behov for mindre boliger i

Holbaek by. Projektet holder sig inden for den eksisterende kommuneplanramme.

Formal

Formalet med lokalplanen er at sikre ejendommens eksisterende bevaringsvaerdige bebyggelse og beplantning, og sgrge for
at nye bebyggelser opfgres i harmonisk sammenhaeng med det eksisterende. De bevaringsvaerdige bygninger og
beplantninger udggr tilsammen en helhed med kulturhistorisk betydning for omradet omkring Kalundborgvej. Samtidig spiller
de bevaringsvaerdige beplantninger en vaesentlig rolle for biodiversiteten i omrddet og er vurderet til at vaere potentielle

habitater for bilag IV-arter som flagermus.

Lokalplanen fastleegger bestemmelser omkring bevaring af eksisterende bebyggelse og beplantning, ny bebyggelses omfang,

fremtraeden og placering, sikring mod stgjgener, placering af grgnne friarealer og parkering, m.v.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i byzone i den vestlige del af Holbaek by. Planomrddet omfatter matr. nr. 3cm og 1fk, og

daekker et areal pa ca. 5682 m2.

Planomradet er indplaceret i et allerede fuldt udbygget boligomrdde. Boligomradet bestar primaert af storparceller med eeldre
villaer og karakterfuld beplantning. Kalundborgvej, som er en vestlig indfaldsvej til Holbaek, Igber igennem boligomradet
parallelt med kystlinjen, og deler kvarteret op i en nordlig del og en sydlig del. Langs Kalundborgvej er der tilstgdende veje,
hvor der gennem disse flere steder er kig mod fjorden i den nordlige del af boligomradet. B&de de sma boligveje, som fgrer

ned til fjorden, samt Kalundborgvej i sig selv, markerer tydeligt de landskabelige traek ved fjordlandskabet omkring Holbaek.

Boligkvarteret rummer en arkitektonisk diversitet, men der er stadig arkitektoniske elementer, der gar igen ved flere af
bebyggelserne. Dette teeller isaer sadeltage i rgde teglsten, og facader i enten blanke mursten eller hvidt puds. Stgrstedelen
af beplantningen i de private havearealer er zldre, hvilket ggr den mere taet og markant, og bidrager til, at boligomradet har

en grgn karakter.

Selve planomradet afgraenses mod nord af Kalundborgvej, mod syd af Rylevej, mod gst af matr. 3bl, og mod vest af en
privat indkgrsel til matr. 3bd. Hele planomradet er fysisk afgraenset fra omgivelserne af bevoksning i form af et levende hegn

og enkelte steder indvendigt trddhegn. Kalundborgvej, der er en af indfaldsvejene til Holbaek midtby, Isber igennem

boligomradet og langs med planomradet. Ca. 65 m. syd for planomrdet Igber jernbanen.

Luftfoto af omr8det for lokalplanen set fra syd. Selve lokalplanomr8det er afgreenset af de stiplede linjer. Mod nord anes

fjorden, og mod syd lgber jernbanen.
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Allerupgaards historie

De eksisterende bygninger inden for planomradet har historie, der gar tilbage til 1872, og har oprindeligt haft funktion som
gardejendom med tilnavnet Allerupgaard. Bygningerne er formentlig opfert ifm. udskiftningen. Udskiftningen er en betegnelse
for den historiske periode, hvor der under Landboreformerne fra ar 1700-1850 blev skabt en ny fordeling af
landbrugsjorden. Det betgd, at der skete en stgrre udflytning af landbrugsejendomme fra landsbyerne og ud i det abne lands

marker.

Allerupgaard har sidenhen tjent forskellige formal, bl.a. som bgrnehjem i den sidste halvdel af 1900-tallet. Det eksisterende
hovedhus er i forbindelse med funktionen som bgrnehjem blevet tegnet og ombygget i 1943 af arkitekt Vilhelm Olsen, der
star bag flere zldre og markante byggerier i Holbaek by. Udover hovedhuset, er der mod gst en laengebygning, der
formentlig har vaeret benyttet som stald, samt en mindre bygning mod vest, der har tjent som stald eller garage. Tilsammen
indrammer de tre bygninger et centralt g&rdrum, hvor der forekommer belaegning med pigsten.

Senest har bygningerne p& ejendommen vaeret tilknyttet Ladegardsskolen, og er blevet benyttet som offentligt
institutionsformal i form af specialskole. Bygningerne fremstar i dag generelt i god stand, men baerer praeg af mange &rs brug
med lettere slitage pa facader.

Omrédet rummer en del sekundzere bebyggelser, bl.a. en stor garage ud mod Kalundborgvej. Derudover har der ogsd
tidligere veeret placeret flere stgrre skurbygninger, der har vaeret benyttet som undervisningslokaler.

Gardrum

P4 billedet ses ejendommens tre eksisterende bygninger og g8rdrum, samt de forskellige skurbygninger placeret rundt i

omrédet.
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Karakterfuld beplantning

Planomradet rummer en raekke zeldre og karakterfulde traeer, hvoraf enkelte isaer er med til at understrege ejendommens
funktion gennem tiden. Et ahorntrae er placeret foran hovedhuset ud mod Kalundborgvej og et lindetree er placeret i centrum
af gdrdrummet. Disse to soliteere traeer kan meget vel veere plantet som vaernetraeer, som typisk blev plantet ved
gardejendomme for at passe pa bygningerne. Traeerne kunne tage af for vinden og skabe lze, giver skygge pa solrige dage,
og fungere som lynafleder, sd lynet ikke slog ned i hus eller lade. Udover lindetraeet og ahorntraeet er der ogsa to store
bggetreeer, der er med til at indramme g@rdrummet. Dog er det ene bggetrae angrebet af lakporesvamp, hvilket betyder, at

traeet pa sigt skal feeldes for ikke at udggre en risiko for omrédet.

Generelt er de udendgrs arealer i hgj grad preeget af forskellige former for beplantning. Omradet har staet tomt i en rum tid,
og pga. manglende drift og vedligehold af beplantningen, er der ogsd kommet en del nyere vegetation til i form af greesser

og mindre beplantninger.

I det nordgstlige hjgrne er der spor efter tidligere haveanlaeg, der bl.a. rummer en markant veekst af Klematis. I det
sydgstlige omrade er der spor efter tidligere anlaeg af legeplads. Generelt rummer omradet traegrupper af forskellige

stgrrelser og arter, der bidrager med rumligheder.

Selve terreenet er generelt let faldende fra syd mod nord, og ligger i koterne 17,5-14. Der er det stgrste fald mod omrddets

nordgstlige hjgrne, der ligger i kote 14. Der er tidligere foretaget en terraenregulering i form af et niveauspring fra den

eksisterende laengebygning til det ubebyggede areal gst for bygningen.

-

S o ststaler_
e s ,_.z 7 s

Terraenkort fra 1912 illustrerer, hvordan ejendommen p& denne tid var placeret uden for Holbaek by. Ejendommen er

markeret ved den rgde cirkel.
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ALLERUPGAARD ALLERUPGAARD

Tegninger af Vilhelm Olsen fra 1943 viser, hvordan ombygning af hovedhuset p8taenkes med ny funktion som barnehjem.

Hovedhuset st8r i dag med stort set samme udformning, men med enkelte detaljer, der med tiden er g8et tabt.
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Luftfoto fra 1959 viser, hvordan ejendommen ogs8 dengang var teet beplantet og vegetationen har veeret en vaesentlig del

af ejendommens fremtraeden. P§ fotoet kan man bl.a. se det karakteristiske ahorntree foran hovedhuset og lindetreeet i
midten af g8rdspladsen.
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Hovedhuset og laengebygningen set fra Kalundborgvej som det st8r i dag.

De udendprs arealer som de stér i dag. Der er spor efter forskellige brug af arealerne gennem tiden, bl.a. et tidligere

haveanlaeg og legeplads.
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Lokalplanens indhold

Planomradets anvendelse

Lokalplanen fastholder omradets anvendelse som boligformal. Lokalplanen fastssetter rammer for en maksimal
bebyggelsesprocent for hele lokalplanomradet pd 40, maksimal bygningshgjde pd 8,5 meter, samt maksimalt etageantal pd

1,5 etager. Dette overholder ogsa de eksisterende rammebestemmelser.

Lokalplanen fastsaetter bestemmelser for omradets anvendelse og indretning, herunder nye bebyggelsers placering, hgjde og

ydre fremtoning, samt bestemmelser vedr. udearealer og beplantninger, parkering, og stgjihdndtering.

Den nye planlaegning er udarbejdet p& baggrund af et projektforslag fra grundejer. Det gnskes at ggre brug af den
nuveaerende lovlig anvendelse som dggninstitution i de eksisterende bygninger, samt en udbygning af institutionsarealet.
Derudover gnskes opfgrelse af 8 taet-lav boliger med tilhgrende faelles faciliteter. Boligerne skal opfgres som raekkehuse med
saddeltag i en etage og med udnyttet tagetage. Til hver bolig vil der veere privat for- og baghave og et mindre
opbevaringsskur. Boligerne far en grundstgrrelse, der ligger mellem 93-104 m2. Lokalplanen giver mulighed for boliger med
varierende stgrrelser med en minimumsstgrrelse pd 56 m2. De nye bebyggelser skal opfgres i samme arkitektoniske stil

som de eksisterende bygninger.

En stor del af grundens ubebyggede areal skal fungere som friareal for b&de boligernes beboere og brugerne af
dggninstitutionen. Friarealerne skal rumme forskellige zoner, hvor der bdde er plads til aktiv leg og stille ophold. De seldre
traeer pd ejendommen er skyggegivende og er med til at kgle dele af friarealerne, mens der er i de 8bne dele af omradet er

mulighed for sol.

Lokalplanen skal ogsa sikre, at bebyggelse med institutionsformal pa sigt kan sendre anvendelse til boligformal og yderligere

udstykkes.

Bevaringsveerdig bebyggelse

I forbindelse med forundersggelserne af planomradet er hele bebyggelsen blevet SAVE-vurderet. SAVE star for "Survey of
Architectural Values in the Environment”, og er en metode, der bruges til at kortlaegge og registrere bevaringsveerdier i byer

og bygninger.

Registreringen af eksisterende bebyggelse gar pa, at hovedhuset og laengebygningen begge har en kulturhistorisk vaerdi, idet
de forteeller en historie om udviklingen af Holbaek by. Bygningernes ydre fremtoning repraesenterer en saerlig form for
arkitektur, der afspejler den tid, hvori de er opfgrt. En tredje bygning - en tidligere garage/staldbygning med en nyere
traeekonstruktion tilbygget - vurderes ikke at have samme arkitektoniske og kulturhistoriske veerdi som hovedhuset og

laengebygningen, da mange af de originale detaljer ved bygningen er gaet tabt.

SAVE-vurderingen lyder altsd pa, at hovedhuset og laengebygningen er bevaringsvaerdige, hhv. med bevaringsvaerdi 4 og

bevaringsveerdi 5.

Begge bygninger er sunde, men baerer praeg af slitage, szerligt pa facaderne. Det er projektudviklers gnske at renovere
bygningerne. For at bevare de eksisterende bygningers seerpraeg og fremhaeve det arkitektoniske udtryk, indeholder
lokalplanen bestemmelser for de eksisterende bygningers ydre fremtraeden ved en fremtidig renovering. Bestemmelserne er

lavet pd baggrund af SAVE-vurderingen.

Bevaringsvardig beplantning

Planomradet rummer en raekke store aeldre traeer, der er karaktergivende og har en kulturhistorisk vaerdi. Ligesom med de
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eksisterende bygninger, er traeerne og deres placering med til at bevidne ejedommens udvikling og brug gennem tiden. Det
er desuden sjaeldent at finde traeer i s& hgj en alder i bade Holbaek by og skovene omkring pga. skovdrift. Treeernes alder
spiller en vigtig rolle ift. biodiversitet, og det grgnne udtryk. Nogle af traeerne vurderes yderligere at have betydning for arter
af flagermus.

P& baggrund af treeernes kulturhistoriske og naturmaessige vaerdi fastseetter lokalplanen, hvilke treeer der skal bevares. For
de udpegede traeer er der fastlagt en afstandszone, der svarer til det enkelte traes drypzone. Denne afstandszone skal sikre,
at det underliggende rodnet fortsat har gode betingelser for vaekst, og der m& ikke graves eller bebygges indenfor traeernes
drypzone. Dette kan derfor have betydning for placering af anlzeg til vej og parkering samt ny bebyggelse og for selve
anlaegsfasen.

Beplantninger langs skel fremstar som levende hegn, hvilket er en del af forteellingen fra den tid hvor Allerupgaard var en
properitaergard omkranset af laehegn. Beplantningerne fremstar af stgrre traeer og mindre traeer, haek og buske som ikke er
blevet driftet og vedligeholdt i en lzengere periode. Flere steder har beplantningen vokset sig hgj og taet og andre steder er
der huller i lzehegnet pga. af manglende vedlige hold. Lokalplanen fastsaetter at eksisterende beplantninger i skel bevares og
at de kan udtyndes og beskaeres sa der kommer lys til boliger og der kan plantes ny teet beplantning, som f.eks. busk og
haek, hvor der er huller.

Bilag IV-arter

Efter besigtigelse af planomrddet vurderes det, at der er mulighed for forekomst af flagermus, der kategoriseres som en
bilag IV-art. Det drejer sig om en raekke treeer og bebyggelser, der alle har hulheder, som kan have betydning for flagermus
som yngle- eller rastelokalitet. Derfor indeholder lokalplanen bestemmelser, der skal beskytte eventuelle flagermus ved

fremtidig drift af udpegede traeer, samt ved nedrivning af udpegede bebyggelser.

Placering af ny bebyggelse

Der er en raekke forhold, der begraenser, hvor ny bebyggelse kan placeres. Det skyldes placeringen af bevaringsveaerdige
traeer, samt en stgjproblematik fra trafikken pa Kalundborgvej. Stgjproblematikken betyder, at en del af planomradet er
udsat for stgjveerdier, der ligger over Miljgstyrelsens anbefalede niveau pd 58 dB. Derfor er byggefelterne til ny bebyggelse

placeret, sa fremtidige beboere skaermes mest muligt fra stgj bade indendgrs og udendgrs.

Trafikbetjening

Der er en eksisterende offentlig adgangsvej fra Kalundborgvej og ind i planomradet. Denne adgangsvej forbliver den primaere
adgangsvej. Derudover dbnes der op for en yderligere adgangsvej fra Kalundborgvej, der fgrer ind til et mindre

parkeringsareal. Denne overkgrsel skal vaere forbeholdt dggninstitutionens brugere.

Borgerinddragelse

Lokalplanforslaget har vaeret sendt i offentlig hgring i fire uger i perioden 2.juni 2023 - 30.juni 2023. Der har veeret afholdt
borgermgde den 22. juni 2023 kl. 17.00-18.30.

Borgermgdenotatet kan lzeses her

Behandling af hgringssvar

Administrationen har modtaget et samlet hgringssvar fra 22 beboere i naboomradet, i hgringsperioden. Behandlingen af
hgringssvar kan ses her
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Statslig og regional planlagning

Der vurderes ikke at veere forhold, der strider mod statslig eller regional planlaegning.

Kommuneplan 2021

Kommuneplan 2021 indeholder bade en raekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling, samt en raekke specifikke

bestemmelser om de enkelte omrdder i form af kommuneplanrammer.

Kommuneplanens specifikke bestemmelser

Lokalplanomrddet er omfattet af geeldende kommuneplanramme 2.B04 Rodkaelkevej, Solsortevej m.fl. Det er en

boligramme, og fastlaagger omradets anvendelse som boligformal med mulighed for bade 8ben-lav eller teet-lav bebyggelse.

Boligrammen fastlaegger fglgende rammebestemmelser ift. anvendelse, maks. bebyggelsesprocent, maks. hgjde, maks.

etageantal, samt saerlige bebyggelsesforhold og gvrige forhold, der skal tages hensyn til:
- Generel anvendelse: Boligomrade med dben-lav eller teet-lav bebyggelse

- Maks. bebyggelsesprocent: 45%

- Maks. antal etager: 2,5 etager

- Maks. hgjde mélt fra eksisterende terreen: 11 meter

- Szerlige bebyggelsesforhold: For &ben-lav boligbebyggelse gaelder maks. bebyggelsesprocent pa 30, maks. bygningshgjde
pa 8,5 m., og maks. 1,5 etager. Ved teet-lav boligbebyggelse gaelder maks. bebyggelsesprocent pd 45, maks. bygningshgijde

pad 11 m., og maks. 2,5 etager.

- @vrige forhold: Ny bebyggelse skal placeres mindst 20 m. fra banen af hensyn til stgjafskaermning.
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2.B04 - Redkaelkevej, Solsortvej m.fl.

‘ Sag efter adresse ‘ Bestemmelser
Oomr. nr. 2.B604

B Generel anvendelse Boligomrade

Notat: Generel Aben/lav, teet/lav
anvendelse

Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 02 Vestby

Max. 45%

bebyggelsesprocent

Max. antal etager 2.5
Max. hgjde (m) 11

Aol Serlige Aben/lav: maks.
bebyggelsesforhold bebyggelsesprocent 30, maks.

I0eEarasnuse

bygningshgjde 8,5 meter, maks.

1,5 etage. Teet/lav: maks.

bebyggelsesprocent 45, maks.
Springstrup bygningshgjde 11 meter, maks.

E 2,5 etager.

Leaflet | & SDFE & MapCentia ApS @vrige forhold Ny bebyggelse skal placeres
mindst 20 m fra banen af
hensyn til stgjafskaarmning.

Specifik anvendelse Aben-lav boligbebyggelse, Taet-
lav boligbebyggelse

Generelle rammer Link

Da lokalplanen holder sig inden for kommuneplanens rammebestemmelser ift. anvendelse, maks. bebyggelsesprocent,

maks. hgjde, og maks. etageantal, skal der ikke udarbejdes et kommuneplantillaeg.

Kommuneplanens generelle retningslinjer

Kommuneplan 2021 indeholder en raekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling. De emner, der er relevante i

forhold til pageeldende lokalplan, er beskrevet og vurderet nedenfor:

retningslinjer for anvendelse i boligomr8det:

Boligomradet skal anvendes til heldrs boligformal med de bebyggelsesformer, der er naevnt konkret i rammerne for det
enkelte boligomrade. Bebyggelsesformerne kan omfatte &ben/lav bolighebyggelse (fritliggende parcelhuse), forskellige
former for teet-lav boligbebyggelse, herunder dobbelt-, raekke-, og kaede- og klyngehuse Som hovedregel kan der ogsa
etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformal og lignende, som naturligt kan passes ind i boligomradet

Bebyggelsens omfang, placering og udtryk:

Ny bebyggelse, som opfgres i allerede udbyggede omrader, skal som hovedregel tilpasses facadelinjer, husdybder,
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etageantal, gesimshgjder, tagform og materialevalg med den omgivende bebyggelse. Ny bebyggelse kan dog opfgres med
anden udformning og materialevalg, hvis dette efter en naermere konkret vurdering sk@gnnes at kunne bidrage positivt til det
samlede bymiljg.

Parkeringsarealer:

Ved opfarelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggelse er udgangspunktet, at der som minimum skal sikres fglgende
antal p-pladser:

- Mindst 1,5 p-plads pr. taet/lav bolig

- 1 p-plads pr. 50 m? etageareal erhverv, kontor, institution m.v.

Opholds- og legearealer:

Opholds- og legearealerne skal vaere af god kvalitet med mulighed for ophold pa et areal af privat/halvprivat karakter, hvor
der er sol i eftermiddagstimerne i sommerhalvaret og beplantning, f.eks. i form af traeer og buske.

I nye boligomrader skal der som udgangspunkt udlaegges minimum 10 % af det samlede grundareal til fzelles friarealer. I
omrader til etagebebyggelse eller taet-lav boliger er det szerligt vigtigt, at der er friarealer, som har kvalitet i forhold til at
fungere til ophold og leg. Det vil sige, at opholdsarealerne skal kunne tilbyde gode rum og rammer for rekreativ ophold, samt
indbyde til fysisk aktivitet for omradets beboere. Dette gores eksempelvis ved at skabe grenne rum, i form af ofte lavere
beplantning som vaegge indenfor friarealet. Friarealerne skal udformes og anlaagges med god tilgaengelighed, gerne med
(sti)forbindelser til andre grgnne omrader.

Ved indretning af boliger i eksisterende bygninger skal der udlaegges opholds- og legearealer efter en naermere vurdering i
hvert enkelt tilfeelde.

Bevaringsveerdige bygninger:

Bevaringsvaerdige bygninger med bevaringsveerdi 1, 2, 3 og 4 i henhold til SAVE-registrering skal sgges bevaret og ma ikke
nedrives uden en naermere vurdering og tilladelse fra kommunalbestyrelsen. Udvendige aendringer i form af om- og
tilbygninger, herunder facadeaendringer, udskiftning af tage, vinduer og dgre, skal ske i overensstemmelse med den enkelte
bygnings oprindelige arkitektur og materialevalg. Bygninger i bevaringsvaerdige miljger skal ombygges og istandszettes under
hensyntagen til bygningernes oprindelige udseende og omradets saerlige karakter. Ved lokalplanlaegning skal der fastszettes
bevaringsbestemmelser, som sikrer vaerdifulde kulturmiljger og bygninger. Det kan ogsa omfatte bygninger, som ikke i sig

selv er bevaringsveerdige.

Tekniske anlaeg til omr8dets forsyning:

Uanset rammebestemmelserne i gvrigt kan der i en lokalplan gives mulighed for anleeg, som er ngdvendige til omradets
forsyning. Det er en forudsaetning, at anlaeggene placeres, udfgres og anvendes under stgrst mulig hensyntagen til det
omrade, hvor de placeres. Bassiner til opsamling af regnvand indrettes, sa de kan indga som et rekreativt element i
bebyggelsen.

Kystnaerhedszone

Side 14 af 51



2.100 - Boliger ved Kalundborgvej 213

Planomradet er beliggende inden for den kystnzaere del af byzonen, og er placeret bag eksisterende bymaessige bebyggelse.
Planen muligggr ny bebyggelse i op til 2 etagers hgjde, der muligvis ved enkelte indkig vil vaere synlig fra fjorden.

Dog vil den nye bebyggelse ikke afvige vaesentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet, og
vurderes derfor ikke at ville aandre vaesentligt ved det gvrige eksisterende bybillede fra fjorden, og dermed heller ikke

medfare en vaesentlig visuel pdvirkning af kystlinjen.

Eksisterende lokalplaner

Der er ikke nogen gzeldende lokalplaner for lokalplanomradet.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at den muliggjorte bebyggelse ved denne lokalplan ikke vil have pdvirkning pa

nabokommunernes udvikling.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Lokalplanomradet ligger ikke inden for bygge- eller beskyttelseslinjer.

Energi og forsyning

Energiforsyning

Andel-Energi er netselskab og elleverandgr i omrédet, dvs. de har ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit

vaelges elleverandgr. Elleverandgrselskabet er det selskab, der salger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omradet ligger inden for et kollektivt varmeforsyningsomrade til naturgas. Der er ikke lzengere tilslutningspligt, i forhold til
naturgas til nye bygninger, p& matriklen.

Opvarmning ma ikke ske ved etablering af oliefyr. Derudover gaelder forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering af
elopvarmning i ny bebyggelse i omrader, der er, eller bliver udlagt til kollektiv varmeforsyning. Undtaget herfor er anlaeg, som
bygger pa vedvarende energi, som f.eks. solceller og varmepumper. og der bgr tilstraebes, stgrst mulige grad af
selvforsyning pa energiomradet.

Bygningsopvarmning kan ske som individuel opvarmning, og i henhold til den enhver tid gaeldende strategiske varmeplan for
Holbaek Kommune. Opvarmning skal i sa fald baseres pa vedvarende energi. Holbaek Kommune ggr opmaerksom pa, at
ventilations- og varmepumper skal skaermes, leve op til miljgstyrelsens stgjgraenser, og opseettes med stgrst mulig

hensyntagen til naboer.
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Vandforsyning

Planomradet ligger inden for FORS A/S forsyningsomrade. Institutionen og de nye boliger kan forsynes inden for

vandveaerkets eksisterende indvindingstilladelse.
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Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret og omfattet af eksisterende spildevandsplanlaegning. Spildevand skal ledes til den offentlige
spildevandsledning. Jf. Spildevandsplanen for Holbaek Kommune fastszettes aflgbskoefficienten for et omrade til boligformal
med taet-lav boliger til 0,5. Aflgbskoefficienten angiver, hvor meget overfladevand, der direkte m3 afledes til
regnvandsledningen. Hvis aflgbskoefficienten overskrides, skal der anvendes andre metoder til handtering af den
vandmaengde, der er stgrre end det tilladte aflgbstal. Disse regnvandsmaengder skal hdndteres/forsinkes p& egen grund, far

eventuel afledning til regnvandsledning.

Aflgbskoefficienten pd 0,5 er i dette tilfelde overskredet, og der er derfor redegjort for, hvordan regnvand handteres pd egen

grund. Det gzelder bdde for hverdagsregn og for en 100-3rs regnhaendelse.

Handteringen af regnvand foregdr ved etablering af en faskine under det nordgstlige parkeringsareal, samt et vadbassin i
faellesarealet. Begge dele er dimensioneret til at kunne hdndtere tag- og overfladevand fra omradets befzestede arealer.

Faskine og regnbed er dimensioneret til at aftage halvdelen af vandmangden hver.

Faskinen dimensioneres til at kunne kunne rumme regnvand opsamlet fra 2.000 m? tagflader og befaestet areal. For at
faskinen kan handtere dette skal den vaere 18 meter lang, 2,5 meter hgj, og 5,5 meter bred. Der er taget udgangspunkt i en

faskine, hvor hulrums andelen i faskinen er udfert i plast.

Regnvandsbedet dimensioneres ligeledes til at kunne rumme regnvand opsamlet fra 2.000 m? tagflader og befaestet areal.
For at regnvandsbedet kan handtere dette, skal regnvandsbedet have en dybde pd minimum 1.06 m og have et
overfladeareal p& minimum 200 m2. Det medfarer at regnvandsbedet kan opstuve hvad der svarer til 212 m3
regnvandsvand, svarende til 96mm regn. Regnvandsbedet skal udformes som et vadt bassin, for at bidrage med en
rekreativ effekt. Fra bassinet skal vandet ledes videre til enten regnvandskloak eller et udlgb, hvis der er sddan et
tilgaengeligt. Der skal som minimum anlaegges et regnvandsbed, samt et lille forbassin for, at regnvandsbedet opnar stgrst
effekt.

For at vadbassinet kan bidrage med herlighedsvaerdi i omradet, skal det fremtraede naturligt som en del af det feelles grenne
friareal. Derfor muligggr lokalplanen forskellige typer af beplantning i forbindelse med vadbassinet, og fastsaetter den
maksimale haeldning pa vadbassinets brinker til 1:5, s8 det afsluttes i en flad og blgd kurve.

Generelt om etablering af spildevandsanleeg:

Spildevandsanlaegget skal etableres pd privat foranledning, og det kraever forsyningsselskabets godkendelse. Det forventes,
at det udforte kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet 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
forsyningsselskabet og den, der lader anlaegget udfgre, om den gkonomiske afregning i forbindelse med
forsyningsselskabets overtagelse af anlaegget. Herunder skal der traeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel
godtggrelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere traeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget, fgr det eventuelt kan
overtages af forsyningsselskabet. Forsyningsselskabet er forpligtiget til at overtage et privat faelles spildevandsanlzeg frem til
naermeste skel, s&fremt det overholder forsyningens geeldende tekniske krav til regn- og spildevandsanleeg.

Opfordring til bygherre:

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen med henblik p& koordinering, r&d og vejledning. Holbaek Kommunes
myndighedsopgaver p& spildevandsomradet, f.eks. spildevandstilladelser, varetages af Natur og Miljg. Tilslutning til den
offentlige kloak skal faerdigmeldes af autoriseret kloakmester til Holbaek Kommune. Tilladelse til etableringer af LAR-Igsninger
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skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbasek Kommune.

Eksempler p8 LAR:

Se flere eksempler pa Igsninger til lokal hdndtering af regnvand p& www.laridanmark.dk

Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en raekke mal og indsatser for baeredygtig

udvikling gennem nedsaettelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten.

For at indfri disse mal, er der for denne lokalplan isaer blevet lagt vaegt pa at beskytte og bevare den eksisterende
bygningsmasse, samt en del af den eksisterende vegetation, der har betydning for biodiversiteten og bilag IV-arter for

omradet.

Selve planlaegningen for mindre boliger stemmer overens med Boligstrategien fra 2020, hvori det fremgar, at der generelt er

et behov for mindre boliger i Holbaek Kommune.

Derudover udnytter planlaagningen et allerede udbygget omrade, hvor der er fin betjening af offentlig transport og

cykelstiforbindelser til den resterende by.

Planomradet skal sikres mod stgjgener bdde indendgrs, og i de private og og fzelles udearealer. Der etableres gode og
grgnne feellesarealer med forskellige aktivitets- og opholdsmuligheder og grader af intimitet. Faellesarealerne deles mellem
beboere i de nye boliger og brugere af dggninstitutionen. P& denne made er der mulighed for at komme hinanden ved pa

tveers af de forskellige grupper.

Byggeri og planlagning

I Holbaek Kommunes Kommuneplan 2021-2033 indgdr det som et mal for byudvikling, at forteetning af eksisterende
bysamfund skal medvirke til at skabe mere levende, dynamiske og baeredygtige byer. Fortaetning og omdannelse af arealer i
byerne, hvor der ikke lzengere er aktiviteter, giver muligheden for at friholde det 8bne land og bynzere grgnne arealer fra ny
bymaessig bebyggelse. Naervaerende lokalplanlaegning ligger i forlaengelse af byudviklingsstrategien om byfortaetning, idet
projektforslaget indplacerer ny boligbebyggelse i Holbaek by pd en matrikel, der gennem tiden har veeret anvendt til

forskellige formal.

Holbaek Kommune Boligstrategi fra 2020 pointerer, at der er et stigende behov for diversitet i boligmassen, og iszer er der
efterspgrgsel p& mindre boliger, der kan imgdekomme nye familiemgnstre og et stigende antal borgere, der bor alene.
Derfor taler projektforslaget med boliger, af varierende stgrrelse stgrrelse med en minimumsstgrrelse pa 56 m?, fint ind
som en del af Igsningen pa denne problematik.

Selve byggeriet i projektforslaget opfgres i mursten, som er et materiale der har en lang holdbarhed.

Transport

Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Holbaek by, og ligger i direkte tilknytning til offentlig cykel-og gangsti pa

Kalundborgvej. Der er en afstand til Holbaek station p& ca. 2,7 km, og der er gode kollektive trafikforbindelser fra
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busstoppesteder p& Kalundborgvej.

Lokalplanen giver mulighed for at kunne opsaette ladestandere til el-biler pd parkeringsarealerne.

Ressourcer og miljg
Affaldshandtering og affaldssortering

Affaldshandtering og affaldssortering skal folge de til enhver tid gaeldende affaldsregulativer i Holbaek Kommune. Der skal

vaere saerskilt affaldshandtering for boligerne og for institutionen.

Energiforsyning- og forbrug

Ny bebyggelse skal til enhver tid overholde gaeldende bygningsreglement.

Regnvandshdndtering og klimasikring

Holbaek Kommune gnsker at fremtidssikre nye omrader, og begraense udledning til oversvgmmelsestruede arealer i

oplandet. Indenfor lokalplanomradet er der ingen udpegede oversvsmmelsestruede arealer jf. gaeldende kommuneplan.

Lokalplanen giver mulighed for at hdndtere regnvand via en faskine, der anlaegges i det nordgstlige parkeringsareal, samt et
regnvandsbed, der etableres som en integreret del af det fzelles friareal i grundens sydvestlige del. Regnvandsbedet og

arealet omkring kan beplantes med forskellige vegetationstyper og bidrage til biodiversiteten for szerligt insekter.

De eksisterende store treeer pa grunden har betydning ift. klimasikring. De er med til at forsinke regnvand gennem
treekronen, og optager ligeledes regnvand via rgdderne. Derudover er treeerne skyggegivende, og er dermed medvirkende til

at nedkgle de udendgrs arealer pa solrige og varme dage.

Afstand og tilgaengelighed

Planomradet er beliggende i den vestlige del af Holbaek by og med korte afstande til forskellige offentlige og private

servicefunktioner.

Da planomradet er en del af et allerede fuldt udbygget boligomrade, kan eksisterende infrastruktur som veje, stier og

forsyningsledninger som vand, varme, og kloak mv. anvendes.

Natur
Bevaringsvardig beplantning

Planomradet rummer en del beplantning bestdende af forskellige arter. Inden for omradet stdr 3 zeldre traeer, som i kraft af
deres alder har en vis stgrrelse og tyngde, der gor dem seerligt karaktergivende. De har ogsa stor betydning for
biodiversiteten, idet de fungerer som levested for mange forskellige former for levende organismer, bl.a. arter af fugle og
insekter.

De 3 udpegede traeer er vurderet bevaringsvaerdige, og ma derfor ikke feeldes. Lokalplanen fastsaetter en raekke
bestemmelser, der skal sikre treeernes forhold og veekstbetingelser i fremtiden. Lokalplanen fastsaetter en afstandszone,
som er et areal omkring hvert af de udpegede treeers stamme, der helt skal friholdes for bebyggelse og kgrende faerdsel.

Side 19 af 51



2.100 - Boliger ved Kalundborgvej 213

Afstandszonens formal er at beskytte rgdder, stamme, grene og traekrone mod komprimering belastninger og mekaniske
skader. Afstandszonen skal ogsa under anlaegsfasen friholdes for kgrende faerdsel, samt opmagasinering af redskaber,
materialer, maskiner og gvrigt inventar for at undgd komprimering af jorden.

Afstandszonen afhaenger af traekronens stg@rrelse, og afgraenses som den bredeste del af kronen, hvor der sker regndryp fra

traeets grene, ogsa betegnet som drypzonen. Selve traekronens bredde findes ved at male den bredeste del af kronen (se
figur 1).

Drypzonen Afstandszone

Figur 1: Afstandszonen etableres ud fra traekronens stgrrelse, og skal sikre p8gaeldende traes rodder, stamme, grene og
treekrone imod belastninger.

Derudover skal projektfasen og byggefasen opfylde gaeldende krav i Holbeek Kommunes regulativ vedrgrende
bevaringsforanstaltninger for traeer og buske. Regulativet kan laeses herunder:
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Regulativ.

VEDRORENDE BEVARINGSFORANSTALTNINGER FOR TREER OG BUSKE

PROJEKTFASEN:

1. Bevaringsveerdig plantevakst indmales pa et kort.
2. Kort skal indga i projekteringsfasen samt ved udarbejdelse af byggepladsplan.

3. Alt arbejde, som feks. jordregulering, kabelnedlaegning eller lignende, indenfor kronernes
dryp kant eller min. 2 m fra stammen er ikke tilladt.

4. Safremt fremtidig terreen udenfor drypkant afviger vasentligt fra eksisterende terran skal jord-
volumet sikres effektivt ved mur eller lignende.

Safremt grundvandsforholdene ndres skal jordvolumet sikres, dels med vandingsmulighed
dels ved en effektiv drening.

Lh

6. Safremt bevaringsveaerdig planteveekst ikke kan bevares. skal dispensation til rydning seges 1
Holbazk Byrad.

BYGGEFASEN:

7. Safremt planteveeksten befinder sig indenfor byggepladsarealet. opsattes til beskyttelse et kraf-
tigt hegn udenfor kronemnes drypkant eller min 2 m fra stammen og mindst 1 1.8 m’s heyde.

8. Arealet indenfor hegnet ma ikke forurenes med byggematerialer, kemikalier eller lignende.

9. Beplantningerne skal ved vanding m v. holdes 1 veekst byggeperioden igennem.

10. Safremt bevaringsverdig plantevaekst uden aftale med Holbzk Kommune ryddes eller
beskadiges 1 en sadan grad. at feldning nedvendiggeres, palegges skadevolderen at

genplante med samme art og af en kvalitet som den ryddede plantevaekst.

11. For sa vidt angar sterrelsen af den genplantede plantevakst. skal denne svare til den ryddede
eller den biologisk sterst mulige.

12. Regstrenng af bevaringsveerdig plantevaekst ndferes ved Holbeek Kommunes Idraets-
og Parkforvaltning og fremsendes til planudvalget 1 forbindelse med kommende
lokalplaner.

SALEDES VEDTAGET AF HOLBZEK BYRAD, DEN 1802 81.

De bevaringsvaerdige traeer omfatter ahorntraeet ud til Kalundborgvej, samt lindetreeet og det ene af bggetraeerne ved

gardarealet. Det andet bggetree er angrebet af lakporesvamp, der er en vednedbrydende svamp. Det betyder, at traeet pd

sigt vil skulle feeldes for ikke at udggre en risiko i omradet. Derfor vurderes dette bggetree, pa trods af stgrrelse og alder,

ikke at vaere bevaringsveerdigt. S&fremt det pdgaeldende bggetrae faeldes, kan man med fordel efterlade en del af treeets

torso til gavn for biodiversiteten i omradet.
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Ahorn placeret ud mod Kalundborgvej.
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Lind placeret i centrum af den gamle g8rdsplads.
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Ostligst placeret bagetrae i gdrdrummet.

Bilag IV-arter

Den eeldre vegetation i planomradet giver anledning til at tro, at der kan vaere forekomst af flagermus i omradet. alle arter af
flagermus er bilag IV-arter, der igennem EU-Habitatdirektiv er udpeget som seerligt sdrbar og truet dyreart. Jf.
habitatdirektivet geelder det, at bilag IV-arterne ikke ma sl3s ihjel, og der er forbud mod fortsaettelig forstyrrelse eller

pdelaeggelse af deres yngle-og rasteomrader, hvis dette har konsekvenser for arten i dens udbredelsesomrade.

Efter ekstern vurdering og besigtigelse af planomradet er der udpeget en raekke treeer, eksisterende sekundeaere bebyggelser,
samt del af primaer bebyggelse, der kan have betydning for flagermus. Lokalplanen fastszetter derfor en raekke
bestemmelser med henblik pa at beskytte flagermus. Det indebaerer bl.a. at der skal udarbejdes en nedrivningsplan for
udpegede bebyggelser, og at pleje af udpegede traeer skal foregd inden for bestemte perioder af dret. Derudover kan

feeldning af udpegede traeer fgrst ske efter Holbaek Kommunes konkrete vurdering og tilladelse.
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En raekke poppeltracer samt en navr i skel mod syd, ahorntraeet mod Kalundborgvej, samt lindetraeet i midten af g8rdarealet

vurderes at have betydning for flagermus.
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De udpegede sekundaere bygninger er alle i tree og har spreekker, der er tilstraekkeligt store til, at flagermus kan komme ind i
bygningerne.
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Del af primeer bebyggelse, der kan huse flagermus, er loftsarealet p8 en tidligere stald/garage. I den sydvendte gavl under
kip er et udluftningshul uden rist, der tillader flagermus at komme ind.

Sundhed og trivsel
Forebyggelse af stgj

Lokalplanomradet rummer en stgjproblematik fra biltrafikken pa Kalundborgvej. Lokalplanen fastsaetter derfor bestemmelser
for stgjreducerende tiltag, der skal afhjeelpe problematikken pa bade indendgrs og udendgrs arealer. Det indebaerer bl.a. at
der etableres stgjafskaermninger, og at bebyggelser udstyres med stgjreducerende vinduer. Det skal dokumenteres, at
stgjkravene kan overholdes.

Socialt og rekreativt indhold

De nye boligbebyggelser far mindre forhaver og baghaver, hvor der er mulighed for at vaere privat. Dertil vil ca. 35% af
planomradet vaere udlagt til feelles friareal, der deles mellem beboerne i boligerne og brugerne af institutionen. Friarealerne vil
rumme forskellige zoner, der bade inviterer til aktivitet eller stille ophold. P& denne mé&de vil der vaere gode muligheder for

forskellige grupper, og laegge op til, at grupperne mgdes og interagerer pa tvaers.

Planomradet rummer en del vegetation, der bade har en stor naturvaerdi og en positiv virkning pd menneskers
velbefindende. Derfor skal lokalplanen sikre, at omradet forbliver med et grgnt praag med mulighed for nye beplantninger.

Lokalplanen giver ogsa mulighed for at opfgre mindre sekundaere bygninger i feellesarealerne, som f.eks. legehus eller
drivhus.

Side 27 af 51



2.100 - Boliger ved Kalundborgvej 213

Planomradet er beliggende ca. 300 m. fra Holbaek Fjord, og der er direkte stiforbindelser, der leder til kysten via. @rnevej,
som er en tilstedende boligvej til Kalundborgvej. Derudover er Haveskoven, der er en del af Ladegdrdsskovene, placeret ca.

2,5 km. fra planomradet.

Miljg

Stoj

Bade placering og orientering af ny bebyggelse er bl.a. udarbejdet med henblik p8 at mindske stgjniveauet mest muligt i de

udendgrs arealer ved at lade selve bebyggelsen fungere som stgjvaern.

Planomradet er beliggende i Holbaek by, og indplacerer ny bebyggelse i allerede fuldt udbygget byomrade. Der er udarbejdet
en stgjredeggrelse for vejtrafikken fra Kalundborgvej, der Igber langs med planomradet. Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier for trafikstgj ved boligomrader (inkluderer boligbebyggelse, daginstitutioner, mv., samt udendgrs
opholdsarealer) er p& 58 dB.

Stgjredeggrelsen viser, at graensevaerdien pd 58 dB overskrides for en stor del af planomradets udearealer. Placeringen af
friarealerne skal alts3 indpasses, sa de holder sig inden for graensevaerdien pd 58 dB, og der skal etableres

stgjafskeermninger udvalgte steder, som afhjzelper stgjproblematikken for friarealerne.

Derudover skal der ogsa tages ngdvendige forholdsregler ift. stgj i de indendgrs arealer gennem stgjreducerende tiltag, f.eks.
ved anvendelse af stgjreducerende vinduer i boligbebyggelserne. Der skal redeggres for de stgjreducerende tiltag og deres

virkning.
Se link til stgjredeggrelsen her

OBS. Se evt. Miljgministeriets publikationer “Stgj fra Veje” - vejledning nr. 4, 2007, “Ekstern stg@j 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

Der er ikke registreret jordforurening inden for planomradet.

Det fremgar i BBR, at der er registreret to zldre nedgravede olietanke fra henholdsvis 1955 og 1975. Placering af disse
fremgar i filarkivet for den nyeste olietank fra 1975. Der er ingen oplysninger om forurening fra de to olietanke. Ved grave-

og anlaagsarbejdet skal man altsd vaere opmaerksom pa placeringen af de to nedgravede olietanke.

Hvis der efterfglgende ved grave- og anlagsarbejdet konstateres jordforurening, skal arbejdet indstilles og fgrst genoptages,

ndr dette godkendes af Holbaek Kommune, som kan kontaktes pa jord@holb.dk

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet, og planomrdet indeholder ikke udpegede arealer af
arkaeologisk interesse. Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor lokalplanomradet, f.eks. i forbindelse med

byggemodning.

Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres pa landjorden, forud for
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igangsaetning af arbejdet anmode det arkaeologisk ansvarlige museum, Museum Vestsjaelland, om en udtalelse. Museum
Vestsjeelland har udformet en udtalelse jf. museumslovens § 25, og af denne fremgar at museet ikke har kendskab til
registrerede fortidsminder i byggeomradet. Sammenholdt med formodning om markante forstyrrelser i omradet generelt
gennem tiden, har museet derfor ingen forventninger til, at byggeri pa stedet vil komme i konflikt med vaesentlige

arkaeologiske interesser.

Sé&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.
Udgiften til evt. ngdvendig arkaeologisk undersggelse vil med baggrund i §25-udtalelsen fra Museum Vestsjzaelland skulle

betales af Kulturministeren jf. museumslovens § 27 stk. 5.

Miljgvurdering

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

planforslaget.

Ifslge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning pa

miljget, nar disse:

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

aendringer i sddanne planer eller programmer eller
2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at f& vaesentlig indvirkning pa miljget.
Efter § 8, stk. 2, nr. 2 skal planer dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.

Planforslaget vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget, og vurderes derfor

ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

e Planomradet allerede er udlagt til boligformal, og planforslaget ikke medfgrer vaesentlige aendringer ift. bestdende

planmaessige forhold, og ej heller vaesentlige aendringer af trafikken i det omgivende omrade.

¢ Lokalplanen stiller krav til bygningernes indpasning i det eksisterende miljg ved at stille krav til deres placering, hgjde, form

og visuelle fremtoning.

« Bade karaktergivende beplantning og beplantning med betydning for bilag IV-arter bevares.

« Der ikke er vaesentlige bindinger eller naturinteresser inden for eller i nserheden af planomradet.
Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort ssmmen med planforslaget.

Miljgscreeningen kan downloades her

Bilag IV-arter

Planlzegning skal ske i overensstemmelse med beskyttelseshensyn og bestemmelser for internationalt beskyttede arter,
herunder varetagelsen af forbuddet mod at beskadige eller gdelsegge bilag-IV-dyrearters yngle og rasteomrader, samt bilag-
IV-plantearternes voksesteder.

En besigtigelse giver anledning til at tro, at der kan vaere forekomst af flagermus inden for planomradet, idet en raekke

eksisterende beplantninger og bebyggelser rummer hulheder, som flagermus kan benytte som yngle-eller rastelokalitet. Link
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til besigtigelsesnotat her.

Alle arter af flagermus er bilag IV-arter, der igennem EU's Habitatdirektiv er udpeget som szerligt sarbare og truede dyrearter.
Jf. habitatdirektivet gaelder det, at bilag IV-arterne ikke ma sl3s ihjel, og der er forbud mod fortsaettelig forstyrrelse eller

gdelaeggelse af deres yngle-og rasteomrader, hvis dette har konsekvenser for arten i dens udbredelsesomrade.
For at beskytte eventuelle flagermus, er der derfor i lokalplanen indarbejdet fglgende tiltag:

¢ Forud for nedrivning af udpegede bebyggelser, skal der udarbejdes en nedrivningsplan, der sikrer, at eventuelle flagermus

udsluses og ikke kommer til skade under nedrivningsprocessen.
« Nedrivning af bebyggelser ma ikke foretages uden forudgdende lytning efter flagermus.

¢ Fremtidig drift og vedligehold samt faeldning af udpeget beplantning bgr kun ske i perioden fastsat af
artsfredningsbekendtggrelsen for faeldning af traeer med hulheder. Derudover kan faeldning af udpegede treeer farst ske efter

Holbsek Kommunes konkrete vurdering og tilladelse.

Servitutter

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget har en landinspektgr udarbejdet en servitutredeggrelse for matr.nr. 3cm

Allerup By, Tuse og matr.nr. 1fk Ladegarden, Holbaek Jorder. Servitutredeggrelsen findes her
Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.

Nedenstdende servitutter aflyses ikke af lokalplanen.

Folgende servitutter er lyst pd matr.nr. 3cm Allerup By, Tuse og matr.nr. 1fk Ladegarden, Holbak Jorder:
1) Dokument lyst d. 19.12.1926 nr. 911217-21 om facadelinje.

Bygninger som opfgres pa nuvaerende matr.nr. 3cm skal mod nord fglge samme facadelinie som bygningerne pa matr.nr. 3bl.

Den tinglyste servitut respekteres i lokalplanen. Pataleberettiget er Holbaek Kommune.
2) Dokument lyst d. 09.08.1935 nr. 911218-21 om byggelinjer.

Der ma ikke opfgres bygninger i en afstand mindre end 17.50 m. fra vejens midtlinje. Den tinglyste byggelinje respekteres i

lokalplanen. Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

3) Dokument lyst d. 12.02.1938 nr. 3560-21 om vandvaerk.

Det pahviler ejendommens bygninger at betale 3rlig vandafgift. Pataleberettiget er Allerup Vandvaerk.
4) Dokument lyst d. 10.02.1976 nr. 3939-21 om byggelinjer.

Byggelinjerne er beliggende i en afstand af 17.50 m fra vejens midte, hvortil der skal tilleegges 1.5 gange en evt.

hgjdeforskel + 1.0 m. Den tinglyste byggelinje respekteres i lokalplanen. Pataleberettiget er Holbaek Kommune.
5) Dokument lyst d. 03.07.2012 nr. 1003689094 om forhold omkring el-anlaeg mv.

Selskabet har ret til at anbringe el-anlaeag med ngdvendigt tilbehgr, efterse, vedligeholde og udskifte kabelanlaegget med
tilhgrende transformerstation samt ret til at sikre, at transformerstationen star frit og updvirket af omgivelserne. Ejeren
forpligter sig til at respektere de begraensninger i brugen af arealet over og omkring kabelanlaegget, som lovgivningen til

enhver tid foreskriver.

Side 30 af 51


https://lokalplaner.holbaek.dk/media/22318/besigtigelsesnotat-bilag-iv-arter.pdf
https://lokalplaner.holbaek.dk/media/22330/servitutredegoerelse_3cm-allerup-by-tuse-og-1fk-ladegaarden-holbaek-jorder.pdf

2.100 - Boliger ved Kalundborgvej 213

Byggeri, etablering af vej, terreenaendringer, grubning, dreening, boring eller andet, hvor der er risiko for at skade
kabelanlaegget, og som udfgres naermere end 1 meter fra kabelanleegget (vandret afstand), skal anmeldes til Selskabet
senest 8 dage fgr pabegyndelsen, hvorefter Selskabet for egen regning paviser eller - om ngdvendigt - frileegger
kabelanlzegget.

Ved skovrejsning eller anden beplantning naermere end 1 meter fra kabelanlaegget, skal ejeren kontakte Selskabet med
henblik pd at aftale naermere vilkar for etablering af beplantningen.

Ved fremtidige draeningsarbejder p8 ejendommen er Selskabet forpligtet til at afholde merudgifter forarsaget af
kabelanlaeggets tilstedevaerelse, s&fremt Selskabet inddrages i den forudgdende planlaegning.

Erstatning for skader opst3et ved anlaeggets etablering, vedligeholdelse, udskiftning eller fjernelse opggres pa grundlag af
geeldende landsaftale mellem Dansk Landbrug og Dansk Energi.

Pataleretten tilkommer Selskabet. Selskabet kan uden samtykke fra ejerne af det/de ovennaevnte matrikel/matrikler
overdrage sine ledningsanleeg med tilbehgr og sin rettigheder og pligter efter denne servitut. Selskabet kan desuden uden
samtykke fra ejerne af det/de ovennaevnte matrikel/matrikler tinglyse pategning pa denne servitut om skift af p3taleret.
Med hensyn til de pd ejendommen hvilende servitutter og behaeftelser af enhver art henvises til tingbogen. Deklarationen
respekterer omprioritering og prioritering.

N&r anlaagget ikke bruges lzengere og ejeren anmoder herom, er Selskabet forpligtet til at aflyse deklarationen og fjerne
anlaegget.

Placering af elanlaegget sker pa det bevillingshavende elselskabs foranledning med hjemmel i elforsyningslovens
offentligretlige forpligtelse til etablering af elforsyningsanlaeg. Undertegnede lodsejer har givet tinglysningsfuldmagt til

Selskabet og tillader, at Selskabet med fuldmagt tinglyser servitut svarende til denne aftale.

Servitutten er ikke i konflikt med lokalplanen. Pataleberettiget er Andel Energi.

Folgende servitutter er lyst pd matr.nr. 1fk Ladegarden, Holbzaek Jorder:
1) Dokument lyst d. 09.12.1926 nr. 911215-21 om facadelinje.

Bygninger som opfgres pa nuvaerende matr.nr. 3cm skal mod nord fglge samme facadelinie som bygningerne pa matr.nr. 3bl.

Den tinglyste servitut respekteres i lokalplanen. P3taleberettiget er Holbaek Kommune.
2) Dokument lyst d. 09.08.1935 nr. 911216-21 om byggelinjer.

Der mé ikke opfgres bygninger i en afstand mindre end 17.50 m fra vejens midtlinje. Den tinglyste servitut respekteres i

lokalplanen. Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

3) Dokument lyst d. 12.02.1938 nr. 3560-21 om vandveerk.

P& alle ejendommens bygninger pahviler forpligtigelse til at betale &rlig vandafgift. Pataleberettiget er Allerup Vandvaerk.
4) Dokument lyst d. 10.02.1976 nr. 3939-21 om byggelinjer.

Byggelinjerne er beliggende i en afstand af 17.50 m fra vejens midte, hvortil der skal tillaegges 1.5 gange en evt.

hgjdeforskel + 1.0 m. Den tinglyste servitut respekteres i lokalplanen. Pataleberettiget er Holbeek Kommune.
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Lokalplanens gennemfgrelse

Planomradet er privatejet og realisering af lokalplanens indhold, herunder etablering af ny bebyggelse, vil ske p& privat
foranledning. Lokalplanen anviser, hvordan omrddet ma udnyttes og beskriver, hvilken karakter omradet vil f3. Lokalplanen
medfgrer ikke handlepligt, og planen siger ej heller noget om, hvorndr omrédet realiseres. Eksisterende lovlig anvendelse kan

fortsaette som hidtil.

Mindretalsudtalelser

der er ingen mindretalsudtaleser i forbindelse med vedtagelse af lokalplansforslaget.

Side 32 af 51



2.100 - Boliger ved Kalundborgvej 213

Bestemmelser
Hjemmel

I henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere &ndringer) fastlaegges hermed

folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.
§1 Formal

Lokalplanens formal er fglgende:

1.1 at sikre bevaring af eksisterende bevaringsveaerdige bygninger, ved at fastsaette bestemmelser for bevaring af
eksisterende bevaringsveerdige bygningernes ydre fremtraeden, herunder deres udformning, facadekomposition, materialer

og farver.

1.2 at sikre bevaring af karaktergivende beplantning ved at fastszette bestemmelser for udpeget bevaringsvaerdig

beplantning.

1.3 at sikre etableringen af grgnt feelles friareal, friholdt for bebyggelse ved at fastseette bestemmelser for friarealers

placering, stgrrelse, og indretning.
1.4 at fastlaegge ny bebyggelses omfang og placering i overensstemmelse med bestemmelserne herfor.

1.5 at sikre, at ny bebyggelse i omradet indpasses harmonisk med eksisterende bebyggelse - bade inden for planomradet og

uden for planomrédet, ved at fastsaette bestemmelser for ny bebyggelses ydre fremtraeden.
1.6 at sikre bebyggelse med boligformal og tilhgrende friarealer imod stgjgener.

1.7 at beskytte eventuelle bilag IV-arter inden for planomradet ved at fastsaette bestemmelser for hdndtering af
dyrearternes habitater, yngle- og rasteomrader, herunder bevaring af udpeget beplantning samt bestemmelser for

nedrivningsperiode af bebyggelse der ikke er udpeget bevaringsveerdig.

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomr%det omfatter matrikel nr. 3cm, Allerup by, Tuse, samt matrikel nr. 1fk, Ladeg%rden, Holbaek Jorder, og
udggr ca. 5682 mZ.

2.2 Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

2.3 Lokalplanomradet er inddelt i fire delomrader A, B, C og D som angivet p& kortbilag 5.
§3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomrddet ma kun anvendes til boligformal, herunder institutionsformal, der naturligt kan indpasses i

boligomrade.
3.2 Delomrdde A m& kun anvendes til teet-lav boligbebyggelse i form af reekkehuse.
3.3 Delomrade B ma kun anvendes som institutionsformal og boligformal i form af reekkehus. Bygning 1 kan dog kun
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anvendes som institutionsformal eller anvendes som en aben lav bolig eller to tzet/lav boliger i form af dobbelthus.

3.4 Delomrdde C ma kun anvendes som fzlles friareal for delomrdde A og B, samt lokal afledning af regnvand (LAR) i form

af regnvandsbed, og derudover ogs3 til stier, der leder til de enkelte boliger.

3.5 Delomrdde D bestdr af gvrige arealer der ikke bebygges eller indgar i friarealer. Delomrdde D ma kun anvendes til lokal
afledning af regnvand (LAR) i form af faskine, feelles parkeringsareal, cykelparkering, vej, renovationsareal, samt stgjbelastet

grgnt omrade.
§4 Udstykninger

For delomrade A gaelder:

4.1 Delomrdde A m& kun udstykkes i henhold til principperne vist p& kortbilag 6.

4.2 Grundstgrrelser skal vaere mindst 93 m2 i henhold til oversigt over grundstgrrelse vist pd kortbilag 6.

For delomrdde B gzlder:

4.3 Delomrédde B benyttes til institutionsformal. Bygningerne kan aendre anvendelse fra institutionsformal til boligformal.

4.4 Ved anvendelse til boligformal m& bygning 1 maksimalt udstykkes til 1 8ben-lav bolig eller 2 teet-lav boliger. Ved

udstykning til 2 taet-lav boliger, skal der anlaegges tilhgrende privat haveareal som vist pa kortbilag 6.

4.5 Ved anvendelse til boligformal ma bygning 2 udstykkes til maks. 6 teet-lav boliger. Ved udstykning til teet-lav boliger, skal

der anlaegges tilhgrende privat haveareal som vist pa kortbilag 6.

4.6 Ved anvendelse til boligformal kan bygning 3 maksimalt udstykkes til 4 teet-lav boliger som vist pa kortbilag 6. Ved

udstykning skal der anlaegges tilhgrende privat haveareal som vist pd kortbilag 6

For delomrade C og D geelder:

4.7 Udstykning m3 ikke finde sted i delomrdde C og D.

For hele planomrddet galder:

4.8 I hele planomradet kan der ske mindre udstykninger til tekniske anlaeg og infrastruktur.
§5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Primaer bebyggelse

5.1.1 Ny boligbebyggelse skal placeres indenfor delomrade A og B i de angivne byggefelter pd kortbilag 5.
5.1.2 Bygningsdybden for delomrdderne A og B m3 maksimalt vaere 11 m.

5.1.3 For hele lokalplansomradet gaelder det at boliger m& have et etageareal pa minimum 56 m2. Der m3 maksimalt vaere
20 boliger i hele lokalplansomradet, svarende til lokalplanens parkeringskrav for institution og taet/lav boliger jf. §9.3.1 idet

der lokalplan kun muligggr plads til 37 p-pladser.

5.1.4 For hele lokalplanomradet ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40. Den maksimale bebyggelsesprocent ma ved
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udstykning for de enkelte ejendomme til bygning 3,4 og 5, jf. kortbilag 6, veere fglgende:
Ejendom 1: 105%
Ejendom 2: 105%
Ejendom 3: 105%
Ejendom 4: 98%
Ejendom 5: 105%
Ejendom 6: 105%
Ejendom 7: 105%
Ejendom 8: 98%
Ejendom 9: 103%
Ejendom 10: 107%
Ejendom 11: 107%
Ejendom 12: 103%

5.1.5 Ny bebyggelse i delomrade A og B m& maksimalt opfares i 1 etage med udnyttet tagetage og tag som sadeltag med
en taghaeldning pa 45-50 grader. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag m3 vaere hgjere end 8,5 m. over terreen jf.
hgjdekoter pa kortbilag 2. Facadehgjden, malt som hgjden fra sokkeloverkant til facadens skaering med tagfladen, ma ikke

overstige 3,5 meter.

5.1.6 Hvis den eksisterende bevaringsvaerdige bebyggelse "Allerupgard", markeret pa kortbilag 2, breender eller forfalder til

en sadan grad at istandsaettelse ikke er mulig, skal Allerupgdrd genopfgres i samme placering, facadehgjde, bygningsdybde,
tagform og taghaeldning med skalk, tegltag- og facademateriale, murvaerksdetaljer, proportionering af hhv. facader og gavle
med indplacering af kviste og vinduer som dannebrogsvinduer med fast sprosse og kviste som Allerupgard originalt har haft

jf. tegninger af bilag 10.

5.2 Sekundeer bebyggelse

5.2.1 Der skal etableres udhus svarende til ca. 4 m2 nettoareal pr. taet-lav bolig. Disse skal placeres i boligens tilknyttede

forhave eller baghave, jf. kortbilag 5.
5.2.2 Udhus tilknyttet institutionen skal placeres som angivet pa kortbilag 5. udhusets stgrrelse m& maksimalt vaere 30 m2.

5.2.3 Det fzelles friareal i delomrade C ma ikke bebygges. Dog kan der opfgres mindre bygninger, sdsom yderligere fzelles

sekundaer bebyggelse som f.eks. udhus og drivhus, som samlet ma udggre maks. 50 m2.

5.2.4 I delomrdde D ma der opfgres og placeres overdaekket cykelparkering jf. kortbilag 5. Cykelparkering skal udfgres s&

det fungerer som stgjafskeermning jf. bestemmelserne i §17. Cykelparkering ma maks. have en hgjde pa 2,5m.

5.2.5 System til h&ndtering af affald for hele omrddet, skal placeres i Delomrade D som angivet p& kortbilag 5.
Affaldshandteringssystem kan etableres som nedgravet affaldssystem eller som affaldsbeholdere. Hvis affaldssystem
etableres som beholdere, skal affaldsbeholderne afskaermes mod vej og herudover pd 2 sider, i en hgjde p& maks. 1,5 m.
Afskaermning skal udfgres som klippet haek, teglsten med filset eller pudset overflade i samme farve som bebyggelse, eller

som taet lodret plankeveaerk i trae tilsvarende i udseende som stgjafskaermning.

Side 35 af 51



2.100 - Boliger ved Kalundborgvej 213

§6 Nedrivning af bebyggelse

6.1 Lokalplanen muligggr nedrivning af specifik del af eksisterende primaer bebyggelse, jf. kortbilag 2.
6.2 Lokalplanen muligggr nedrivning af eksisterende sekundaere bebyggelser, jf. kortbilag 2.

6.3 Pa grund af muligheden for forekomst af flagermus, der er en bilag IV-art, skal der forud for nedrivning af eksisterende
bebyggelser udarbejdes en nedrivningsplan, der bedst muligt sikrer, at flagermus ikke bliver skadet af nedrivningen.
Nedrivning m& ikke foretages i sommerperioden eller vinterperioden uden forudgdende lytning og eftersggning efter
flagermus foretaget af fagperson. Safremt der er flagermus i bygningerne skal nedrivning udsaettes til efterarsperioden (1.
september-31. oktober) eller til fordret (d. 15.april-31.maj). Alternativt kan der sgges dispensation fra Naturstyrelsen til

feeldning af traeer med flagermus.

§7 Bebyggelsens ydre fremtreeden

For ny bebyggelse i delomrdde A, B og D opfart efter lokalplanens vedtagelse galder:
7.1 Facader

7.1.1 Facader skal fremsta i teglsten med filtset eller pudset overflade i udvalgte farver dannet af hvid eller gul jf. bilag 9.
7.1.2 Eksisterende bebyggelse skal fremstd i samme farve.

7.1.3 Gavle skal fremst8 i samme materiale og farve som resten af facaden.

7.1.4 Facader skal afsluttes med taggesims i 2-3 skifter.

7.1.5 Vinduer og dgre skal placeres med en fast facaderytme. Dette kan f.eks. opnas ved at vinduer og dgre placeres med
ens afstand imellem sig, eller dgre og vinduer placeres parvis med samme afstand imellem par, eller vinduer og dgres

placering spejles over midterakse af facaden.

7.1.6 Der ma ikke etableres udvendige altaner, balkoner eller lignende p& gavlene af hensyn til indbliksgener for naboer.

7.2 Tage

7.2.1 Tagene skal udfgres som symmetriske saddeltage med lodrette gavle uden valm, og med en taghzaeldning p& 45-50

grader.

7.2.2 Tagene skal vaere med knapt tagudhaeng tilsvarende eksisterende bebyggelse. tagmateriale skal veere matte rgde tegl-

tagsten. Glansvaerdien for tegl-tagsten skal vaere pd 10 eller derunder.
7.2.3 Der ma ikke etableres udvendige altaner, balkoner og lignende p3 eller ved bygningernes tagetager eller tage.

7.2.4 Solpaneler til anlaeg for udvinding af solenergi, herunder solceller- og solfangeranlaag ma opsaettes pa tagflader pd
bygning 2, 3, 4 og 5. Solpaneler skal placeres parallelt med tagfladen og skal veere indfarvede i rgd nuance, s& de tilpasses
tagenes rgde teglstensfarve. For den bevaringsvaerdige laengebygning med bygnings nr. 2 jf. kortbilag 2 gaelder, at solpaneler

skal nedfaeldes i tagfladen og vaere indfarvet i rgd nuance der tilpasser sig taget rgde teglstens farve.

7.3 Dgre, Vinduer og kviste
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7.3.1 Dgre og Vinduer i facader og gavle skal placeres i en fast facaderytme, ved for eksempel at placere vinduer med
samme afstand imellem vinduer som det ogsa ses pa de eksisterende bevaringsvaerdige bygninger. Vinduer skal udformes
som dannebrogsvinduer eller tofagsvinduer. Vinduer skal have hgjformat, saledes vinduet er hgjere end bredt.

7.3.2 Der ma etableres vinduer i tagfladen, der skal placeres med en fast rytme sa de for eksempel placeres med samme

afstand imellem tagvinduer. Tagvinduer skal udformes som enkeltsiddende tagvinduer eller kviste.

7.3.3 Kviste skal udformes som rytterkviste. Kvistenes flunker skal bekleedes med et materiale, sa de fremstar glatte og i
samme farve som facaden, eller i zink. Kviste skal placeres med en afstand p& minimum 1 meter fra gavl, s& det
symmetriske saddeltags tagprofil traeder tydeligt frem.

7.4 @vrige bygninger og bygningsdele

7.4.1 Sekundaer bebyggelse, herunder udhuse til boliger og affaldsstation og overdaekket cykelparkering, ma have en maks.
hgjde pa 2,5 m. og skal fremsta i tree med pulttag eller med fladt tag. Tage skal deekkes med matte rgde tagsten af tegl
tilsvarende §7.2.2. Alternativt kan tag pa sekundaerbebyggelse daekkes med tagpap eller eternit i sort eller som sedumtage.
Facader skal fremsta i lodret treebeklaedning, ubehandlet med transparent traebeskyttelse, eller i udvalgte farver jf. kortbilag
9.

7.4.2 Affaldsstation og overdaekket cykelparkering skal placeres, som det fremgar af kortbilag 5.

7.4.3 Vinduer skal fremst8 i farven i hvid jf., og dgre skal fremstd ens i mgrke farver jf. kortbilag 9: Breendt umbra,

Dodenkopf, Engelsk rgd, grenjord, berliner/pariser bld, oxyd sort, Lys dodenkopf.
7.4.4 Tagrender og tagnedlgb skal udfgres i zink.

7.4.5 Drivhuse eller orangerier skal fremst8 i metal, glas eller PVC.

§8 Bevaring af bebyggelse

Fralgen%e bevaringsbestemmelser gaelder for alle eksisterende bevaringsvardige bygninger i
delomrade B (SAVE verdi 1-5):

8.1 Eksisterende bevaringsvaerdige bygninger markeret pa kortbilag 2 skal bevares, og ma ikke nedrives, ombygges eller
omdannes uden en neermere vurdering og tilladelse fra Holbaek Kommune/Kommunalbestyrelsen, jf. gaeldende lovgivning i

Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljger.

8.2 Udvendige eendringer i form af facadeaendringer, udskiftninger af tage, vinduer og dgre, skal ske i overensstemmelse

med bygningens oprindelige arkitektur og materialevalg.

8.3 Der m3 ikke etableres tilbygninger p8 bevaringsvaerdige bygninger markeret pa kortbilag 2.

Fglgende bevaringsbestemmelser gaelder specifikt for eksisterende hovedhus (bygning nr. 1) i
delomrdde B (SAVE vardi 4):

8.5 Facader skal fremstd med filtset eller pudset overflade, og skal holdes i udvalgte farver dannet af hvid eller gul jf.
kortbilag 9.

8.6 Ved udskiftning af tag skal dette erstattes af et tilsvarende tag i forhold til taghaeldning, skalk og knapt tag uden udhaeng.

Taget skal deekkes af ikke-skinnende rgde tagsten af tegl. Glansvaerdien for materialer skal vaere pa 10 eller derunder.
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8.7 Ved udskiftning af vinduer skal disse erstattes af vinduer, som svarer til de oprindelige m.h.t. lod- og tveaerpost, samt
sprosser som vist pa tegninger pa kortbilag 10. Sprosser skal vaere gennemgdende og ikke paklistrede. Nye vinduesrammer

skal udfgres i trae eller aluminium. Vinduesglas skal vaere plant. Vinduesrammer skal veere hvide.

8.8 Eksisterende symmetri skal bevares, og eksisterende abninger i facaden skal bevares. Der m3 ikke tilfgjes nye 8bninger

ud over de i §8.14 naevnte andring af tagkviste til altankviste, samt dgre naevnt i §8.10.
8.9 Den fritlagte fremskudte sokkel i granit ma ikke pudses op, men skal vedblive at veere fritlagt.

8.10 Ved nedrivning af tilbygning i trae skal facaden p& den oprindelige bygning reetableres i overensstemmelse med husets
gvrige facadeudtryk. Det er muligt at etablere original dgrabning, samt tilfgje en ekstra ny der i eksisterende vindueshul jf.

tegning 2 pé kortbilag 10.

8.11 Ved den nordlige karnap kan der genetableres trappe til arealet foran. Pagaeldende trappe skal da etableres som vist pa

tegning 1 af kortbilag 10.
8.12 Oprindelige skorstene skal bevares.
8.13 Der m3 ikke opsaettes solceller pa bygningens facader eller tagkonstruktion.

8.14 Ved udstykning af hovedhuset til 2 taet-lav boliger kan de to sydvendte kviste omdannes til 2 *indeliggende tagaltaner
som en del af boligernes private friareal. De indeliggende tagaltaner skal placeres med minimum 1 meters afstand til gavl og

minimum 1 meters afstand til frontispicen.

*Med indeliggende menes der at tagaltanen ikke m& rage ud over facaden.

Falgencie bevaringsbestemmelser gaelder for eksisterende leengebygning (bygning nr. 2) i
delomrade B (SAVE veerdi 5):

8.15 Facader skal fremstd med filtset eller pudset overflade, og skal holdes i farver dannet af hvid eller gul jf. kortbilag 9.

8.16 Ved udskiftning af tag skal dette erstattes af et tilsvarende tag i forhold til taghaeldning, skalk og knapt tag uden
udhaeng. Taget skal daekkes af ikke-skinnende rgde tagsten af tegl. Glansvaerdien for materialer skal veere p8 10 eller

derunder.

8.17 Ved udskiftning af vinduer skal disse erstattes af vinduer svarende til de oprindelige, som er Dannebrogsvinduer med
eller uden sprosse. Sprosser skal fremstd gennemgaende enten ved at veere fysisk gennemgaende eller som paklistrede
med spacer imellem glas hvor der er sprosser. Nye vinduesrammer skal udfgres i trae eller aluminium. Vinduesglas skal veere

plant. Vinduesrammer skal veere hvide.

8.18 Abninger i tagfladen kan aendres som vist pd kortbilag 11. Ved aendring af placering af tagvinduer skal tagvinduer
centreres over

facadedbninger, sa der opnds sammenhaeng i facadeudtryk i hele facadens udstraekning.

8.19 Facadedbninger i form af dgr- og vindueshuller kan zendres. ved aendringer af facadedbninger, skal eksisterende format
og stgrrelse pd vindue- og dgrhuller bevares. ved aendring af facadedbninger skal de placeres i overensstemmelse med
princip som vist pa facadeskitser kortbilag 11, hvor murpiller mellem &bninger ma variere med to forskellige bredder. I gavl

mod Kalundborgvej kan der isaettes trefags dannebrogsvinduer i stedet for de to eksisterende tofags dannebrosvinduer.

§8.20 Der kan opszettes en altan pa gavl af bygning 2, mod Kalundborgvej, som vist pa kortbilag 11. Altan skal placeres
centreret pa gavlen og vaern skal have lodrette balustre uden vandrette inddelinger. Altanen ma maks vaere 1,5 meter dyb

og 3,5 meter bred.
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§9 Vej, sti og parkeringsforhold

9.1 Veje

9.1.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra eksisterende overkgrsel ved Kalundborgvej, dog kan der etableres ekstra
overkgrsel jf. §9.1.2.

9.1.2 Ved etablering af parkeringsareal i det nordvestligste hjgrne, skal der etableres en ny overkgrsel fra Kalundborgvej med

placering som angivet pa kortbilag 5. Ny overkgrsel ma max veere 4,5 meter bred, malt ved skel mod vej.

9.2 Stier

9.2.1 Hovedstier, der leder til boliger, skal befaestes med fast permeabel belaegning i form af beleegningssten af beton, tegl
eller slotsgrus.

9.3 Parkering

9.3.1 Der ma maksimalt anlaegges 37 parkeringspladser. Parkeringen skal ske som feellesparkering i delomr8de D med
placering som angivet p& kortbilag 5. Der skal anlaegges parkering til teet-lav boliger svarende til 1,5 p-plads pr. bolig. Der skal
yderligere anlaegges parkering til institution svarende til 1 p-plads pr. 50 m? institutionsareal. Mindst 2 af p-pladserne skal
udformes som Handicapparkeringsplads til almindelig bil og mindst en af parkeringspladserne skal udformes til
handicapparkeringsplads til kassebil.

9.3.2 Fzellesparkering og vejareal i den nordgstlige del af delomréde D, angivet som Feellesparkering 1 pd kortbilag 5, kan

udformes som fast belaegning i form af asfalt, belaegningssten eller grus.

9.3.3 Fzellesparkering og vejadgang i den nordvestlige del af delomrade D, angivet som Fzellesparkering 2 pa kortbilag 5,
placerer sig inden for, og i naerhed til afstandszonen for det bevaringsveerdige Ahorntrae. Fast beleegning ma derfor udformes

som slotsgrus.

9.4 Cykelparkering

9.4.1 Der skal anlaegges plads til minimum 2 cykelparkeringspladser pr. bolig. Cykelparkeringen kan placeres i boligens private
forhave og/eller baghave.

9.4.2 Der skal anlaegges minimum 20 cykelparkeringspladser til institutionen.

§10 Skiltning

§10.1 Kalundborgvej er en af indfaldsvejene til Holbaek by og skal derfor fremstd aestetisk og sammenhaengende langs hele
vejen. Skiltning og reklamering ma derfor kun finde sted med tilladelse fra Holbaek kommune.

§10.2 Gavlreklamer, reklameflag og reklamebannere er ikke tilladt.

§10.3 Der ma kun skiltes for den pdgzeldende ejendoms anvendelse som institution og henvisning til boligers husnumre. Der
ma ikke skiltes for liberalt erhverv i egen bolig udover pa egen postkasse.

Der ma ikke opsaettes skiltning pa eksisterende bevaringsvaerdig bebyggelse udpeget pd kortbilag 3.
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§10.4 Der ma kun opsaettes et fritstdende skilt pd ejendommen. Hvis der er flere institutioner skal skiltning samles som et
samlet fritstdende skilt som samordnes med et fzelles udtryk. Der kan herudover opsaeettes skiltning pa stgjafskeermning.

§10.5 Frit stdende skilt ma ikke overstige 1,5 meter i hgjde og m3 ikke overstige 1m i bredde. Skilte skal placeres pa egen
grund og skal holde en afstand til nabo p& 2,5m.

§10.6 Skiltning pa stgjhegn skal udformes som mindre skiltebdnd eller enkeltstdende bogstaver/reliefbogstaver.
Bogstavhgjden ma ikke overstige 50cm.

§10.7 Skilte skal samordnes med ejendommens arkitektoniske udtryk og farvekoordineres i overensstemmelse med

udvalgte farver som angivet pa kortbilag 9. (her med ejer om den grafiske profil for deres institution kan rummes i dette)

§10.8 Belysning af skilte skal vaere afdeempet og nedadrettet og ma ikke medfgre til blaendingsgener for trafikanter, eller
brugere af ejendommen.

§11 Terren og LAR

11.1 Lokal afledning af regnvand (LAR)

11.1.1 Der skal pd udvalgte omrader, som markeret pa kortbilag 5, etableres foranstaltninger til hdndtering af regnvand i

form af en faskine under det nordgstlige parkeringsareal, samt et vadbassin i feellesarealet.

11.1.2 Regnvandsbedet skal udformes sa det har rekreativ effekt og skal kunne akkumulere den maengde vand der falder pd
de befzestede arealer og tagflader for halvdelen af arealet af de befsestede arealer og tagflader indenfor lokalplansomradet jf.
redeggrelsens beskrivelse af faskine. regnvandsbedet skal anlaeagges med en lsengde der svarer til 3 gange bredden. Der skal

anlaegges et mindre forbassin for at opna stgrst effekt.

11.1.3 Faskine skal kunne akkumulere den maengde vand der falder pa de befzestede arealer og tagflader for halvdelen af

arealet af de befaestede arealer og tagflader indenfor lokalplansomridet jf. redeggrelsens beskrivelse af faskine.

11.2 Terraen

11.2.1 Indenfor lokalplanens omrdde ma der, ikke ske terraenregulering udover +/- 0,5 meter i forhold til det eksisterende

terreen, og ikke naermere naboskel end 1 meter.

11.2.2 P3 ejendommens nordgstlige del, kan der terreenreguleres +/- 0,75 meter i forhold til eksisterende terraen og ikke

naermere naboskel end 1 meter, som angivet pa kortbilag 5.

11.2.3 I forbindelse med etablering af LAR-foranstaltninger, som angivet pa kortbilag 5, kan terraenet reguleres med op til
+/-1,0 meter for at sikre, at en hensigtsmaessig vandafledning kan finde sted. Terraenregulering ifm. med LAR-anlaeg skal

afsluttes i flade, blgde kurver med maksimal haeldning pa 1:5.

§12 Friarealer

12.1 De fzelles friarealer er placeret i delomrade C, som angivet pa kortbilag 5, skal besta af lege-, aktivitets- og

opholdsmuligheder. De m3 ikke benyttes til nogen form for oplag eller parkering.

12.2 Friarealerne skal indrettes og beplantes med varierende beplantninger og sma treegrupper som f.eks. mindre og/eller
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mellemstore prydtraeer som almindelig haeg, skovaeble, paradisaeble el lign., der skaber forskellige rumligheder, og indbyder til

ophold og aktivitet.

12.3 Friarealerne skal disponeres med forskellige lege-, aktivitets- og opholdsmuligheder som vist p& kortbilag 3. Lege- og

aktivitetsmuligheder skal appellere til alle aldre, bgrn og unge sdvel som eeldre.

§13 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

For alle delomrader gzlder:
13.1 Bevaringsvaerdig beplantning

13.1.1 De, pa kortbilag 8, markerede traeer af hgj veerdi er udepegede som bevaringsvaerdige pga. deres karaktergivende og
kulturhistoriske veerdi, samt betydning for biodiversiteten i omradet. Disse traeer ma ikke faeldes uden Holbaek Kommunes

tilladelse.

13.1.2 I tilfeelde af, at et bevaringsveerdigt trae af hgj vaerdi jf. kortbilag 8 gar ud, eller vurderes af en fagkyndig personale til
at til at vaere et risikotrae og udggre en fare for omgivelserne, ma dette fzeldes. Faeldning af traeer skal ske af fagkyndig
personale med den ngdvendige viden, erfaring og udstyr til at udfgre arbejdet sikkert. Efterfglgende skal traeet erstattes af et
nyt tilsvarende soliteert tree i en vaesentlig stgrrelse der indenfor en kortere arraekke vokser til sammenligneligt udtryk og
rummelig karakter som det faeldede. Erstatningstrae skal vaere Ahorn, Stilkeg, eller Lind og skal ved udplantning have en
stgrrelse som SHO K. 30-35cm. der svarer til et opstammet tree med gennemgdende stamme med diameter pa stamme pa

30-35cm. mélt i en hgjde af 1meter.

13.1.3 De bevaringsveerdige traeer er omfattet af en afstandszone, der skal sikre beskyttelse af traeerne. Afstandszonen
folger den bredeste kronbrede ( (drypzonen) for hvert af de pagaeldende traeer jf. redeggrelsen. Inden for afstandszonen
ma der ikke opfgres primaer bebyggelse, og ej heller graves eller kares med maskiner i forbindelse med anlaegsfase jf.

regulativ for bevaringsvaerdige traeer og buske, som fremgar i redeggrelsen under afsnittet "natur".

13.1.4 De, pa kortbilag 7 og kortbilag 8, markerede traeer med betydning for bilag IV-arter er omfattet af EU's

Habitatdirektiv. Disse traeer skal bevares og m& ikke faeldes uden Holbaek kommunes tilladelse.

13.1.5 Eksisterende beplantning langs skel, som angivet pa kortbilag 8, skal bevares hele vejen rundt om ejendommen og
skal fortsat have karakter af lsehegn, samt haek ud mod Kalundborgvej. Der kan laves hul til ny indkgrsel i haek mod
Kalundborgvej. Eksisterende beplantning langs skel kan udtyndes og beskaeres s& der kommer lys til nye boliger, og der skal
suppleres med teet beplantning hvor der er huller i den eksisterede beplantning s8 der opnds en taet sammenhangende

beplantning langs skel. Beplantning langs skel kan suppleres med trddhegn indvendigt.

13.2 Anden beplantning

13.2.1 For- og baghaver tilknyttet boliger og institution skal afgraenses af klippet haek som Bgg eller Avnbgg. Der kan
etableres haveldger i baghavernes afgraensning. Haveldger skal fremstd ens i materiale og farve ijf. kortbilag 9.

13.2.2 Ny beplantning ma etableres i delomrdde C og D. Ny beplantning kan sgges etableret med udgangspunkt i de arter,
der naturligt har etableret sig i omradet for at imgdekomme stedets karakter og den eksisterende fauna.

13.2.3 Beplantning kan etableres i forbindelse med regnvandsbedet, for at give det et grgnt praeg nér bassinet er tgrlagt, og
derved gge den rekreative vaerdi.

13.2.4 Al faeldning og beskaering af eksisterende traeer og beplantning, der ikke er udpeget bevaringsvaerdigt jf. kortbilag 7 og
8 inden for planomradet skal finde sted i perioden 1. september til 31. oktober af hensyn til fugles yngleperioder og
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eventuelle flagermus. Faeldning af traeer skal ske af fagkyndig personale med den ngdvendige viden, erfaring og udstyr til at
udfgre arbejdet sikkert.

13.3 @vrige ubebyggede arealer

13.3.1 Gardrummet, der indrammes af eksisterende hovedhus og laengebygning, skal bevares og fremsta som ét samlet

gardrum.

13.3.2 Gardrummets eksisterende belaegning bestdende af pigsten samt en stensaetning, som fremgar af kortbilag 5, skal sa

vidt muligt bevares for at understgtte fortzellingen om ejendommens brugsfunktioner gennem tiden.

13.3.3 De ubebyggede arealer i delomrdde C og D skal holdes ryddelige, og ma ikke benyttes til oplag og parkering, der er
udover det forventelige i et boligomrdde. Eksempelvis ma henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg, opstilling af
fritidsbade, uindregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted inden for lokalplanomradet. Handicapbusser
er undtaget herfor.

§14 Belysning

14.1 Der skal etableres belysning langs hovedstier, der leder til boliger, og ved parkeringsarealer.

14.2 Belysning langs hovedstier og i friarealer m& etableres som pullertbelysning eller lignende i en maks. hgjde pa 1,2
meter.

14.3 Belysning ved parkering ma etableres som mastebelysning med en maksimal lyspunktshgjde pa 4,2 m.

14.4 Belysningen skal veere afskaermet, sa det ikke generer omboende med blaendingsgener. Belysning skal placeres under
hensynstagen til naboer.

§15 Tekniske anlaeg

15.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el-og varmepumper samt ventilation skal placeres og inddaekkes s8 de ikke
skaemmer indsigt til de bevaringsvaerdige bygninger fra Kalundborgvej, og sa de ikke er synlige fra feelles friarealer i
delomrade C. Tekniske anlaeg m& ikke placeres i delomrade C. Tekniske anlaeg skal fremstd som en integreret del af det
arkitektoniske udtryk ved f.eks. at tekniske anlaeg inddaekkes med materialer tilsvarende materialer og farveholdning pa
sekundaer bebyggelse og /eller ved at de skjules bag beplantning. Placering af varmepumper skal overholde de nugaldende

krav til stgjgraensevaerdier fra miljgstyrelsen.

15.2 Hvis der installeres varmepumpe eller lignende teknisk anlaeg ved eksisterende bevaringsveerdig hovedbygning, ma
uddel ikke placeres s& den stdr op ad facader pd eksisterende bevaringsvaerdige hovedbygning. Anlaeggets uddel skal

placeres s den star fritstdende og afskaermet i delomrdde D, som beskrevet i ovenstdende §15.1

15.3 Transformerstationer, elfordelingsskabe og lign. skal indpasses i omradet under hensyn til, at de bliver sa lidt synlige
som muligt.

15.4 Ladestandere til elbiler kan etableres og placeres ved det nordgstlige og nordvestlige parkeringsareal.
15.5 Ledninger skal fgres i jorden.

15.6 Omradet kan forsynes med fzelles antenneanlaeg, kabelnet og lignende signalanlaeg. Der m& som udgangspunkt ikke
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opsaettes tv- og radioantenner pa bygninger.

15.7 Der skal etableres separate affaldssystemer i et feelles renovationsareal for hhv. boliger og institution jf. placering

angivet pa kortbilag 5. Bestemmelser for renovationsarealets fremtraeden er beskrevet i § 7.4.2.

§16 Miljg

For alle udpegede treeer med betydning for bilag IV-arter gaelder:

16.1 De, p& kortbilag 7, udpegede treeer er omfattet af EU's Habitatdirektiv, da de vurderes at have betydning for flagermus.

Specifikt for lindetrae og ahorntrae geelder:

16.2 Lindetraeet og ahorntraeet skal bevares, og ma ikke fzeldes.

16.3 Eventuel beskaering af traeerne skal sikre, at skader og hulheder ikke pavirkes af beskaeringen. Beskaeringen af treeerne
skal ske i perioden fastsat af artsfredningsbekendtggrelsen for faeldning af traeer med hulheder og speettehuller i perioden 1.
september til 31. oktober.

Specifikt for poppeltraeer og navr galder:

16.4 Raekke af popler samt en navr, der er placeret i skel i syd, skal bevares jf. bestemmelserne om bevaringsvaerdig
beplantning §12.1, da disse vurderes at have betydning for bilag IV-arter beskyttet af EU's Habitatdirektiv.

16.5 Ved stygning af popler og beskaering af navr skal dette foretages uden for flagermusenes yngleperiode og dvaleperiode,
og i perioden fastsat af artsfredningsbekendtggrelsen for faeldning af traeer med hulheder og spaettehuller i perioden 1.
september til 31. oktober.

16.6 Faeldning af pagaeldende treeer m3 fgrst ske efter en yderligere konkret vurdering og tilladelse fra Holbaek Kommune.

For alle udpegede bebyggelser med betydning for bilag IV-arter gaelder:

16.7 Forud for nedrivning af de pd kortbilag 7 udpegede bebyggelser, skal der udarbejdes en nedrivningsplan, der sikrer, at

eventuelle flagermus udsluses og ikke kommer til skade under nedrivningsprocessen.

16.8 Nedrivning af udpegede bebyggelser ma ikke foretages i sommerperioden eller vinterperioden uden forudgdende lytning
og eftersggning efter flagermus foretaget af fagperson. S&fremt der er flagermus i bygningerne, skal nedrivning udsaettes til
efterdrsperioden (d. 1. september til 31. oktober.) eller til fordret (d 15.april - 31. maj).

§17 Stoj

17.1 Det er en forudsaetning for anvendelse til boligformal, at bebyggelse udformes, s& Miljgstyrelsens til enhver tid

geeldende vejledende greenseveerdier for vejtrafikstgj kan overholdes.

17.2 En forudsaetning for at etablere boliger i planomradet, hvor den malte stgj er hgjere end 58 dB er, at bebyggelsen
indrettes med seerlig stgjisolering eller stgjafskaermning, sd der sikres et forsvarligt stgjniveau indendgrs bade med lukkede

og &bne vinduer.
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17.3 Alle etablerede vinduer i bygninger, der er udsat for stgjgener, skal vaere stgjreducerende, s3 det sikres, at det

indendgrs stgjniveau lever op til Miljgstyrelsens anbefalede stgjgraenseveerdier.

17.4 En forudsaetning for feelles friarealer i delomrdde C, samt boligernes baghaver er, at stgjniveauet i pagzeldende dele af

planomradet er under 58 dB.

17.5 Stgjafskaermning skal placeres som angivet pa kortbilag 5. Stgjafskeermningen ma have en maks. hgjde pd 1,7 m. (
undersgg hvad er minimums hgjde) og skal fremsta i teglsten med filtset eller pudset overflade i samme farve som
bebyggelserne, eller som taet lodret plankeveerk i trae for at de visuelt tilpasser sig omgivelserne. Stgjafskeermningen kan

daekkes af beplantning pa begge sider for at mindske lydrefleksioner.

§18 Energi og forsyning

18.1 Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv vandforsyning, samt de offentlige anlaeg for spildevand.

§19 Grundejerforening

19.1 Hvis omradet udstykkes til forskellige ejere, skal der oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
grundejere inden for lokalplanens omrade. Grundejerforeningen skal oprettes, nar halvdelen af ejendommene er taget i

brug.

19.2 Grundejeren eller grundejerforeningen er forpligtiget til at varetage drift og vedligeholdelse af belysning, private

fzellesveje, stier, parkeringsarealer, LAR-Igsninger og friarealer, herunder ogsa beplantning.

19.3 Det p&hviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, der skal godkendes af

kommunalbestyrelsen.

§20 Forudseetninger for ibrugtagen

20.1 Der skal veere etableret stgjafskaermning af friarealer og stgjreducerende foranstaltninger i ny boligbebyggelse i

overensstemmelse med § 16.1 - §16.5, inden ibrugtagning af den fgrste bolig.

20.2 Feelles friarealer skal vaere anlagt i overensstemmelse med §12.2.2 og §11.2 -§11.3 inden ibrugtagning af den fgrste

bolig i ny boligbebyggelse og inden ibrugtagning af sendret anvendelse af eksisterende institution til bolig.
20.3 Inden ibrugtagning skal boliger veere tilsluttet kollektiv vandforsyning.

20.4 Inden ibrugtagning af den farste bolig i ny bebyggelse med boligformal, skal vejadgang, parkeringsarealer, og hovedstier

veaere anlagt.

20.5 Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug fgr Spildevandsplanens bestemmelser er overholdt, og der er foretaget den

ngdvendige klimasikring. Bebyggelsen skal vaere tilsluttet faelles private og offentlige anlaeg for regn- og spildevand.
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§21 Midlertidige retsvirkninger

21.1 Indtil planforslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen ma omrdet ikke udnyttes pa en made, der kan
foregribe indholdet af den endelige plan. Det geelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse

og a&ndring af anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

21.2 N&r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udigbet kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at
ejendommen andres eller bebygges i overensstemmelse med planforslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra

datoen for forslagets offentligggrelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentliggarelsen.

§22 Lokalplanens retsvirkninger

22.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet
af planen, ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens

bestemmelser.

22.2 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 Plandata.

22.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa
betingelse af, at det ikke aendrer den szerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige

afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

§23 Vedtagelsespategnelse

23.1 Lokalplan 2.100 - Boliger ved Kalundborgvej 213 er vedtaget af Kommunalbestyrelsen d. XX.XX.2023
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Kortbilag 1

1 Lokalplanomrade

Luftfoto




Kortbilag 2

[ Lokalplanomrade -====1m.hgjdekurver

[ 1 Matrikelskel 0,5 m. hgjdekurver
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Stejbelastet omrade L, > 58 dB I,""\l Ca. afstandszone til bevaringsveerdig
ved opsaetning af stgjafskaermning N beplantning (drypzone)

Stejafskeermning 1,6 meter hgjt

Nedgravet olietank (registreret i BBR)

Bindingskort 1:1000



Kortbilag 3

Lokalplanomrade

Eks. bygning (hovedhus)
Eks. bygning (lzengebygning)

Ny bygning

Ny bygning
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Ny bygning

lllustrationsplan

Renovation/cykelparkering
Skur tilknyttet institution

Skure tilknyttet boliger

Stajvaern

Areal m. pigstensbelaegning

1:600



Kortbilag 4
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Lokalplanomrade
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Bebyggelse

00xx Matrikelnummer

Omrade- og matrikelkort 1:1000
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Lokalplanomrade
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Eksisterende laehegn bevares
Delomrade A - Ny bygning til boliger
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Institution eller boliger
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Delomrade C - Falles friareal
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_______
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bevaringsveerdige traeer

1:600
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Kortbilag 7

t _ — 3 Lokalplanomrade Bebyggelse med betydning for Bilag IV-arter

‘ Ahorn ‘ Lind @ Navr -Popler

Elementer med betydning for Bilag IV-arter 1:1000



Kortbhilag 8

h

Ahorn - Hgj bevaringsveerdi og

Navr - Betydning for Bilag IV-art
Betydning for Bilag IV-arter ‘ avr-Betydning for Briag fv-arter

Lind - Haj bevaringsveerdi og | ina for Bil
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T~ 773  Lokalplanomrade
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- Teet beplantning af traeer og buske
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Kortbilag 9

Den klassiske jordfarveskala + nyere pigmenter
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haveldger)
Braandt umbra Lys breendt umbra Berliner/Pariserbl
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Originale tegninger af hovedhuset ved Allerupgaard tegnet af Vilhelm Olsen i 1943 i forbind-

else med ombygning til barnehjem. Tegning 1 viser nordvendt facade, tegning 2 viser syd-

vendt facade, og tegning 3 viser gstvendt gavl.

Originale tegninger



Kortbilag 11

Bygning 2: sydgavl 1:250

Bygning 2: vestfacade mod gardrum 1:250

Bygning 2: gstfacade mod haver 1:250
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Screening for miljgvurdering

Forslag til lokalplanforslag 2.100

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lbk
nr. 1225 af 25. oktober 2018 med senere aendringer), skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar
der skal tilvejebringes planer indenfor fysisk planlaegning, hvis planen fastlaegger rammerne for
fremtidige anlaeg eller arealanvendelser for projekter omfattet af bilag 1 eller 2, eller hvis planen
pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade veesentligt.

Planomradet i dag

Planomradet omfatter matr.nr. 3cm samt 1fk, og er beliggende pa Kalundborgvej 213 i Holbaek
Vestby. Det omfatter et areal pa ca. 5682 m?. Inden for planomradet er der i dag to zeldre
bygninger der har haft funktion som gardejendom. Det drejer sig om et tidligere hovedhus pa 466
m? og en tidligere la&engebygning pa 503 m?2. Hovedhuset er SAVE-registreret tilbage i 1992 med en
middel bevaringsveerdi pa 5. | midten af de to bygninger er der spor efter en tidligere gardsplads
belagt med pigsten. De eksisterende bygninger har udover gardfunktion, haft forskellige andre
funktioner gennem tiden, bl.a. barnehjem og skole. Bygningerne har i dag en nuvaerende lovlig
anvendelse som dggninstitution.

Terraenet i omradet er let skranende ned mod Holbeek fjord, og der er kig ned til fiorden fra det
eksisterende hovedhus, samt et enkelt andet sted i den vestlige side af grunden.

Omradet rummer forskellige beplantninger, hvoraf flere soliteere traeer fremstar seerligt
karaktergivende pga. alder og starrelse. Grunden omkranses af en teet randbeplantning i form af et
levende hegn bestaende af forskellige arter. Adgang til grunden tilgas via. en indgangspassage fra
Kalundborgvej. Lokalplanomradet er beliggende i et boligkvarter med private boliger og haver. De
omkringliggende boliger er af varierende arkitektonisk udtryk og opferelsesar. Kalundborgvej laber
igennem boligkvarteret. Den er tillige en grgn indfaldsvej til Holbaek.

Nuvarende plangrundlag
Kommuneplan:

Omradet er omfattet af kommunalplanramme 2.B04 — Radkaelkevej Solsortevej m.fl., der er et
boligomrade beliggende i byzone. Af kommunalplanrammen fremgar det, at ny bebyggelse ma
opfares i typen aben/lav eller taet/lav, og den maksimale bebyggelsesprocent er pa 45.

Ved aben/lav bebyggelse geelder en maksimal bebyggelsesprocent pa 30, en maksimal
bygningshajde pa 8,5 m., og et maksimalt etageantal pa 1,5 etager.

Ved taet/lav bebyggelse geelder en maksimal bebyggelsesprocent pa 45, en maksimal
bygningshgjde pa 11 m., og et maksimalt etageantal pa 2,5 etager.

Derudover skal ny planleegning placeres mindst 20 m. fra banen af hensyn til stgjafskeermning.
Lokalplan:

Omradet er ikke omfattet af nogen gaeldende lokalplaner.



Figur 1: Lokalplanafgraensning. Planomradet omfatter matr.nr. 3cm og 1fk.



Beskrivelse af planforslaget

Kalundborgvej 213 er en tidligere kommunalt ejet ejendom. Holbaek Kommune satte ejendommen
til salg i foraret 2021. Det er i forbindelse med kab af ejendommen, at en lokalplan skal
udarbejdes. Formalet med lokalplansforslaget er at muliggere opfagrelsen af 8 nye boliger i form af
teet/lav bebyggelse med tilhgrende vej- og stisystem, parkeringsarealer og friarealer. Derudover
skal der opfares yderligere bebyggelse med institutionsformal, der pa sigt kan endre anvendelse
til boligformal. De eksisterende bygninger vil fortsat anvendes som institution.

De nye bebyggelser er 1,5-etagers raekkehuse med en maksimal hgjde pa 8,5 m. Hver enkelt bolig
har en stgrrelse mellem 93-101 m? og har tilknyttet et privat depotrum til yderligere opbevaring.
Bebyggelsen opfgres i samme byggestil som eksisterende bygninger for at sikre en arkitektonisk
sammenhang mellem bygningernes udformning og ydre fremtraeden.

Bebyggelsen vil veere i overensstemmelse med den eksisterende kommuneplanramme, samt
Holbzek Kommunes Boligstrategi, hvori det fremgar, at der er et behov for mindre boliger i Holbzek
by.

Vejadgang, stiforbindelser og parkeringsarealer

Den eksisterende vejadgang fra Kalundborgvej bibeholdes som indgang til planomradet for bade
biler og blgde trafikanter. Derudover etableres en yderligere vejadgang fra Kalundborgvej i den
vestlige del af planomradet.

Inden for planomradet anlaegges interne stisystemer, sa det er muligt at bevaege sig rundt til fods
og tilga de enkelte boliger og feelles friarealer.

Ud fra kommuneplanens generelle rammer er p-normen sat til 1,5 p-plads pr. bolig, og 1 p-plads
pr. 50 m? institution.

Parkeringsarealerne er placeret i den nordligste del af planomradet, og deles mellem beboere i
boligbebyggelsen og institutionens brugere. Parkeringen tilgas fra eksisterende vejadgang fra
Kalundborgvej, samt en ny adkomstvej fra Kalundborgve;.

Hvis boligerne udstykkes, skal vej og parkeringsarealer godkendes som privat feellesvej. Det
betyder, at der i lokalplanen skal tages stilling til vedligeholdelse af disse arealer.

Friarealer

Hver enkelt bolig rader over en private forhave og baghave. | baghaven er der placeret et
depotrum. Havearealerne er afgraenset af haekbeplantning.

Friarealerne udger ca. 35% af grunden, og deles mellem beboere i boligbebyggelse og brugerne af
institutionen. Eksisterende zeldre beplantning i omradet er med til at give friarealerne en seaerlig
karakter og et grgnt praeg. Friarealerne skal kunne tilbyde aktivitet og leg, samt stille ophold.

En del af friarealerne er ogsa et indrammet gardrum med belaegning i form af pigsten. | centrum af
gardrummet er placeret et &ldre og markant lindetree.

Lokalplanen skal tage stilling til, hvordan vedligeholdelse af de feelles friarealer skal fordeles og
forega.



Bevarende bestemmelser for bebyggelse og beplantning

De eksisterende bygninger er del af den tidligere gardejendom, Allerup Gard, der er opferti 1872,
formentlig i forbindelse med udskiftningen.

| forbindelse med lokalplanudarbejdelsen er der foretaget en ny SAVE-registrering af planomradet.
Hovedhuset vurderes at have en bevaringsvaerdi pa 4, mens laengebygningen har en
bevaringsveerdi pa 5. En tidligere stald/garage, der er tilknyttet hovedhuset vurderes ikke at have
nogen seerlig veerdi, idet flere originale spor og detaljer er mistet.

Der forekommer ogsa en del forskellige typer af beplantning i omradet, hvoraf en gruppe
soliteertreeer er udpeget som bevaringsveerdige pga. deres karakter og betydning for biodiversitet.

Tilsammen danner hovedhuset, laengebygningen og de zeldre treeer en forteelling omkring
omradets anvendelse gennem tiden, og udviklingen af Holbaek by. Det har altsa en kulturhistorisk
veerdi, og lokalplanen vil derfor indeholde bevarende bestemmelser for eksisterende bebyggelse
0g udvalgt beplantning.



Kalundborvej

bl

Rylevej
Figur 2: Forelgbig bebyggelsesplan, J&P Ingenigrer

- Bygning 1: Eksisterende bygning (358 m?, institutionsanvendelse*)

- Bygning 2: Eksisterende bygning (503 m?, institutionsanvendelse*)

- Bygning 3: Ny bebyggelse (405 m?, 1,5-plan, institutionsanvendelse*)

- Bygning 4: Ny bebyggelse (385 m?, 1,5-plan, 4 boliger)

- Bygning 5: Ny bebyggelse (385 m?, 1,5-plan, 4 boliger)

- Bygning 7: Renovation (41 m?)

- Bygning 9: Pulterrum (27 m? i alt, hvert pulterrum er 4,4 m?, institutionsanvendelse)
- Bygning 10: Pulterrum (4 m?, privat anvendelse)

* Bebyggelse med institutionsformal skal pa sigt kunne anvendes til boligformal.

- 40 p-pladser

- Grundstgrrelse: 5682 m?

- Bebygget areal: 2127 m?

- Vej- og stiareal: 1477 m?

- Friareal: 1977 m?

- Bebyggelsesprocent: 37,4 %

Konfliktsagningen er vedhaeftet i mailen.



Lovgrundlag &

Indledende screening

Ja | Nej | Bemarkninger

Er planforslaget eller
programmet omfattet af Lov
om miljgvurdering af planer
0g programmer, bilag 1
og/eller 2?

(88, stk. 1., nr. 1)

Planforslaget er ikke omfattet af Lov om
Miljgvurdering af planer og programmer, bilag 1
og/eller bilag 2.

Kan planforslaget eller
programmet pavirke et
internationalt
beskyttelsesomrade
veesentligt?

(88, stk. 1, nr. 2)

Planforslaget vil ikke have vaesentlig pavirkning pa et
internationalt beskyttelsesomrade.

Fastlaegger planforslaget i
gvrigt rammer for fremtidige
anleegstilladelser

(88, stk. 2, nr. 2)

Planforslaget fastleegger rammer for fremtidige
anlaegstilladelser inden for omradet.

Konklusion

Forslag til lokalplan nr. 2.100 vurderes pa baggrund af denne
screening ikke at fa en vaesentlig indvirkning pa miljget, og
vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering
af planen, da:

- Der ikke etableres miljgvurderingspligtig bebyggelse,
anvendelse eller infrastruktur.

- Planomradet er beliggende i byzone, og er omgivet af
bymaessig bebyggelse.

- Planforslaget er i overensstemmelse med efterspergslen
pa mindre boliger i Holbaek by.

- Planforslagets bestemmelser sikrer, at bebyggelserne
holder sig inden for kommuneplanrammen 2.B04.

Dato for mv-heringsfrist
internt

Heringsfristen er fredag d. 28. oktober 2022

Dato for mv-hgringsfrist af
ovrige myndigheder

Haringsfristen er fredag d. 28. oktober 2022.




De bergrte myndigheder er Museum Vestsjaelland og
Bevaringsforeningen, da der optraeder SAVE-registrerede
bygninger i omradet. Derudover er Miljgstyrelsen ogsa bergrt
myndighed, da der er mulighed for forekomst af bilag 4-arter.

Museum Vestsjalland:

plan@vestmuseum.dk

(psk@vestmuseum.dk) (Pelle Skrubbeltrang)

Bevaringsforeningen:

Peter.sorenius@gmail.com (Peter Sorenius)

birgittedegener@gmail.com (Birgitte Degener)

Miljestyrelsen:
mst@mst.dk

ajuel@mst.dk (Anders Juel)

aslau@mst.dk (Astrid Laursen)
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Screening

Planforslaget eller
programmets
indvirkning pa
miljoet

Ikke relevant/ikke vaesentlig pavirkning

Bemaerkninger

Begrundelser for vurdering, henvisning til
hvorledes vurdering allerede indgar,
eksempelvis andre planer, lovgivning mv.
og/eller uddybning af, hvad der bar
vurderes nzermere.

Planforslag fastlaagger bestemmelser herom
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Bymilje & landskab
Plan

1 Landskabelig veerdi,
herunder visuel effekt

X

Lokalplanomradet er beliggende i bymiljg,
og det omgivende landskab er ikke
udpeget som saerligt veerdifuldt.

Planforslaget vurderes ikke at indebzere

en vaesentlig pavirkning af landskabet og
den visuelle karakter, der allerede bzerer
preeg af at veere et udbygget bymilja.




2 Grgnne omrader

Plan, TRIN
(Bestiller)

Lokalplanomradet rummer forskellige
beplantninger og har generelt et grent
udtryk.

Ved besigtigelse af den eksisterende
beplantning, er der udpeget
bevaringsveerdig vegetation. Det drejer
sig om tre aldre traeer: et ahorntree, et
lindetree, og et bagetrae. Treeerne er pga.
deres alder og starrelse karaktergivende,
og har betydning for biodiversiteten. Der
vil i lokalplanen indga bestemmelser for
de udpegede treeer.

Hele grunden er indrammet af en teet
randbeplantning med karakter af levende
hegn. Det fungerer godt som en fysisk
afskaermning.

Ved anleeg af de nye teet/lav bebyggelser
og parkeringspladser, bliver det
ngdvendigt at rydde en del af den
eksisterende beplantning. For at
bibeholde det granne preeg pa grunden,
vil der i lokalplanen bl.a. stilles krauv til
varetagelsen af bevaringsveerdige traeer.

Planomradet rummer en del vegetation. De tre
bevaringsveerdige treeer er ahorn, lind og bag.
Ellers er der en del teettere beplantning bade i
form af levende hegn langs med planomrédet,
og i mindre grupper af traeer placeret
forskellige steder.




3 Arkitektonisk udtryk

Plan, Byg

De nye bebyggelser opfares som
reekkehuse med 1,5 etager og en
maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. De
opfares i samme byggestil som de
eksisterende bygninger. Lokalplanen vil
indeholde naermere bestemmelser for det
arkitektoniske udtryk for bebyggelserne.

De nye bebyggelser placeres laengere
tilbage pa grunden, sa der fremgar et
hierarki i bygningerne. Det eksisterende
hovedhus vil dermed stadig sta forrest og
fortsat fungere som det primeere
hovedhus ud mod Kalundborgvej.

Facaderne pa de eksisterende bygninger
fremstar slidte, og udvikler gnsker at
renovere dem. Renoveringen skal udferes
i overensstemmelse med den oprindelige
arkitektur, for at bevare bygningernes
seeregne treek. Der vil indga
bestemmelser for dette i lokalplanen.

Det vurderes, at de nye bebyggelser i
udformning, skala og placering vil passe
fint ind i helheden med det eksisterende,
og dermed bidrage positivt til miljget. En
facaderenovering af de eksisterende
bygninger vil give dem et laft, der kan
understatte deres arkitektoniske
fremtraeden og forbedre oplevelsen af
bygningerne.

Eksisterende bygninger pa grunden.




4 Kystlinjen, herunder
visuel effekt

Plan

Omradet er beliggende indenfor den
kystnaere del af byzonen i Holbaek by.
Derfor skal det sikres, at ny bebyggelse
tilpasses i forhold til oplevelsen af kysten.

Omradet ligger ca. 300 m. fra kysten, og
er beliggende bagved eksisterende
bymaessig bebyggelse.

Etablering af ny bebyggelse med en
maksimal hgjde pa 8,5 m. vil ikke pavirke
oplevelsen af kysten.

5 Landskabets Plan Der er ingen veesentlige geologiske

geologi forhold, der skal tages hensyn til.

6 Lys og/eller Plan Det vurderes, at planforslaget ikke vil give

refleksion BYG vaesentlige lys- eller refleksionsgener for
naboer. Det skal dog sikres, at naboer
ikke generes af lyskegler fra biler.

7 Oplag, materialer, E'an' VEJ, | anleegsfasen ma det paregnes, at der

maskiner. (L);gndzone) kan ske oplag af materialer eller opstilling
af maskiner, der kan pavirke de
omkringboende, men det forventes ikke at
vaere ud over det forventelige for
boligbyggeri i et boligkvarter.

8 FI’_'a”db Lokalplanomradet er beliggende i byzone,

Landbrugsinteresser (Landbrug) og vil ikke betyde begraensninger i
hverken nuvaerende eller fremtidig
landbrugsdrift.

9 Lavbundsjorder plan Planforslaget resulterer ikke i byggeri pa
potentielle vadomrader eller udpegede
lavbundsjorder.

10 Rastofinteresser Plan, Lokalplanomradet er ikke placeret i et

virksom- o ° X
hed omrade med rastofinteresser.
Natur

11 Skovbyggelinje,
herunder visuel effekt

Planforslaget er ikke omfattet af
skovbyggelinjer, og vurderes ikke at
indebaere pavirkninger pa skov eller
indkig til skovbryn.




Befolkningens
sundhed / sikkerhed

12 Indendgrs stgj
pavirkninger

Plan,
Virksom-
hed, Byg

Planforslaget muligger stgjfelsom
anvendelse i form af boliger. Det vurderes
derfor ikke at medfgre vaesentlige
pavirkninger pa indenders stajforhold for
de omkringliggende naboejendomme.

De nye boligbebyggelser vil have vinduer
ud mod Kalundborgvej, som er en
stgjbelastet vej.

For at leve op til Miljgstyrelsens krav ift.
stgj, vil der i lokalplanen veere
bestemmelser for, hvordan boligerne
sikres mod indendgrs stgjpavirkninger.

Der skal derfor udarbejdes en
stgjberegning, der viser pavirkningerne
ved placeringen af de enkelte boliger.

Derudover skal det ved sendret
anvendelse af institutionsformal til
boligformal dokumenteres, at
bebyggelserne lever op til kravene
omkring indenders stgjpavirkninger.

13 Svage grupper
f.eks. handicappede

Plan, Byg

Tiltag for at imgdekomme folk med et
handicap skal fglge byggereglementets
forskrifter omkring tilgaengelighed, mv.

14 Friluftsliv og
rekreative interesser

Plan, TRIN
(Bestiller),

Byg

Fra lokalplanomradet er der enkelte
steder kig ned mod Holbzek fjord. Fra
Jrnevej er der direkte forbindelse til den
rekreative rute, Fjordstien, der Igber langs
med kysten.

http://www.sjaellandsleden.dk/

15 Begraensninger og
gener overfor
befolkningen

Plan

Planforslaget vurderes ikke at give
vaesentlige begreensninger og gener
overfor befolkningen.

16
Sundhedstilstanden

Plan

Planforslaget vurderes ikke at medfere
vaesentlige eendringer i befolkningens
sundhedstilstand.



http://www.sjaellandsleden.dk/

17 Brand, eksplosion,

Beredskab,

Planforslaget vurderes ikke at medfere

giftpavirkning Plan. Byg brandfare eller risiko for eksplosion eller
giftpavirkning.
18 Ulykker gleredgkab, Anlaegsfasen og det feerdige anleeg
an =9 vurderes ikke at medfgre en forgget risiko
for ulykker generelt.
Natur
19 Dyreliv Natur Pa baggrund af en ekstern besigtigelse,

vurderes det, at en raekke udvalgte treeer,
skurbygninger og del af primaer
bebyggelse i planomradet er egnede som
yngle- og rastelokalitet for flagermus, der
er en bilag IV-art.

De udpegede treeer skal behandles og
driftes ud fra
artsbeskyttelsesbekendtggrelsen, for at
beskytte eventuelle flagermus. Ved
nedrivning af de eksisterende
skurbygninger og del af primaer
bebyggelse, bgr der udarbejdes en
nedrivningsplan, der bedst muligt sikrer,
at eventuelle flagermus ikke skades under
nedrivningen.

Lokalplanen vil indeholde bestemmelser,
der sikrer sikkerheden for flagermus.

Rydning af eeldre beplantning vil ogsa
kunne have en indvirkning pa fuglelivet i
omradet.




20 Planteliv

Natur

Lokalplanomradet rummer en del
beplantning bestaende af forskellige arter.

En reekke aeldre treeer er udpeget som
bevaringsveerdige. Det drejer sig om et
lindetrae i midten af den eksisterende
gardsplads, et bagetree, samt et ahorntrae
ud mod Kalundborgvej. Der vil i
lokalplanen veere bevarende
bestemmelser herom, bl.a. en
bestemmelse om afstandszoner for hvert
enkelt trae, hvor der ikke méa opferes
byggeri. Et andet karakteristisk bggetree
er angrebet af lakporesvamp og vil derfor
pa sigt skulle fiernes. Derfor vurderes det
pageeldende bggetree ikke at veere
bevaringsveerdigt.

Der er en taet randbeplantning i form af et
levende hegn bestaende af forskellige
arter. Denne beplantning bevares.

| forbindelse med etablering af haver og
opdeling mellem parkeringsarealer og
beboelse, vil haekbeplantning benyttes
som en grgn afskaermning.

For at gare plads til nye bygninger og
parkeringsarealer, vil der generelt ske en
rydning af forskellige veekster pa grunden.

Bevaringsveerdige eeldre treeer: Ahorn ud mod
Kalundborgvej, lind i centrum af gardrum,
astligt placeret bogetree teet pa
laengebygningen.




21 Sjeeldne,
udryddelsestruede el.
fredede dyr, planter
el. naturtyper

Natur

Der er en reekke aldre traeer, der
vurderes egnede som yngle-eller
rastelokalitet for arter af flagermus. Det
drejer sig om et ahorntrae, lindetrae, tre
popler, og et navr-tree.

Ahorntreeet og lindetraeet er
bevaringsveerdige og ma ikke faeldes. De
tre poppel-traeer og navr-traeet er placeret
i skel mod syd. Det anbefales, at disse
treeer bevares. Faeldning vil kreeve
naermere vurdering og tilladelse fra
Holbeek Kommune.

Der indgar ogsa en reekke eeldre
skurbygninger pa grunden, der ligeledes
vurderes at rumme hulheder og spraekker,
der kan have betydning for flagermus.
Derudover har den tidligere stald/garage
bygning i sydvendt gavl under kip et
udluftningshul uden rist, hvorved
flagermus kan tilga bygningens loftsrum.

Forud for nedrivning, bgr det derfor
sikres, at der ikke er flagermus i
bygningerne. For at sikre, at flagermus
ikke bliver skadet ved
nedrivningsprocessen og ved selve
brugen efterfalgende, vil lokalplanen
indeholde bestemmelser for, hvordan de
naevnte traeer og bygninger skal driftes og
varetages.

Oversigtskort over elementer med betydning
for flagermus.




22 Internationale
naturbeskyttelsesomr
ader dvs.
habitatomrader og
fuglebeskyttelsesomr
ader

Natur

Lokalplanomradet er ikke beliggende i
naerheden af et naturbeskyttelses-eller
fuglebeskyttelsesomrade. Det vurderes
ikke, at planforslaget vil medfgre
pavirkning af beskyttede omrader,
hverken direkte eller indirekte.

23
Spredningskorridorer

Natur

Planforslaget vurderes ikke at ville pavirke
dyr og planters muligheder for spredning
og passager i det abne land.

24 Naturbeskyttelse

Natur

Der er ikke §3-registreringer jf.
Naturbeskyttelsesloven indenfor omradet
eller i neerheden af omradet. Der vurderes
ikke at ville ske pavirkninger af beskyttede
omrader, hverken direkte eller indirekte.

25 Skovrejsning
og/eller
skovnedlaeggelse,
fredskov

Natur

Planforslaget medferer ikke etablering af
ny skov, og fierner ej heller eksisterende
skov.

26
Sabeskyttelseslinje
og/eller
abeskyttelseslinje

Natur

Lokalplanomradet ligger ikke indenfor
hverken sgbeskyttelseslinjen eller
abeskyttelseslinjen.

Forurening

27 Lugt

Virksom-
hed

Det vurderes ikke, at der vil veere
vaesentlige lugtgener i forbindelse med
anlaegsfasen eller fra det faerdige anlaeg.




28 Stojbelastning og
vibrationer

Virksom-
hed

Det vurderes ikke, at der i anleegsfasen
eller ved det feerdige anlaeg vil veere
vaesentlige gener pa omgivelserne i form
af stgj eller vibrationer, udover det
almindeligt forekommende ved
anlagsarbejde i et fuldt udbygget
byomrade.

Anleegsarbejdet skal overholde
forskrifterne for bygge- og anlaegsarbejder
i Holbaek Kommune:

https://holbaek.dk/media/sqlielx2/forskrift-
for-bygge-og-anlaegsarbejder-i-holbaek-

kommune.pdf

29 Jordforurening,
jordhandtering og
flytning

Jord

Lokalplanomradet er omradeklassificeret,
da det er beliggende i aeldre byzone, og
lettere forurening kan findes som fglge
deraf.

Det vurderes ikke, at der er behov for
oprensning inden igangseetning af byggeri
eller anvendelse. Anlaegget vurderes
heller ikke til at begreense muligheden for
at oprense et allerede forurenet areal.

Dog skal man i forbindelse med
anleegsfasen veere opmeerksom pa, at der
i BBR er registreret to gamle nedgravede
olietanke fra hhv. 1955 og 1975.
Placering af den nyeste tank fra 1975
fremgar i filarkivet. Ellers er der ingen
oplysninger omkring forurening fra de to
tanke.

30 Risiko for
jordforurening

Jord

Planforslaget vurderes ikke at give gget
risiko for jordforurening.



https://holbaek.dk/media/sqlielx2/forskrift-for-bygge-og-anlaegsarbejder-i-holbaek-kommune.pdf
https://holbaek.dk/media/sqlielx2/forskrift-for-bygge-og-anlaegsarbejder-i-holbaek-kommune.pdf
https://holbaek.dk/media/sqlielx2/forskrift-for-bygge-og-anlaegsarbejder-i-holbaek-kommune.pdf

Vand

31 Overfladevand,
herunder
pavirkningerne af
sger, vandlgb og
vadomrader

Natur,
Holbaek
Forsyning

Lokalplanomradet er ikke et saerligt
udpeget omrade, hvor der skal tages
seerlige forholdsregler ift. overfladevand.

Den fastlagte maksimalt tilladelige
aflebskoefficient for teet/lav byggeri er 0,5.
Hvis maengden af afledt regnvand fra
planomradet overskrider dette, skal der
laves tiltag, der forsinker regnvandet, og
mindsker afledningen til den offentlige
kloakledning.

Ved ekstreme regnhaendelser kan
ledningssystemet ikke bortlede alt vand,
og det er derfor vigtigt, at planomradet
indrettes sadan, at vandet samler sig i
lavninger, hvor der ikke er bygninger,
infrastruktur og andre veerdifulde anlaeg,
der kan tage skade. Derudover skal det
sikres, at overfladevand ikke lgber ind pa
nabogrundene.

Der vil blive benyttet LAR-Igsninger i form
af faskiner til tagvandet og regnbede til
parkeringsarealerne. Alle beregninger ift.
spildevand er iht. DS 432:2020.

e URNEETE T
et

Terraenet er let faldende mod Kalundborgve.




32 Udledning af
spildevand

Spildevand
, Holbaek
Forsyning,

virksomhe
d

Den eksisterende ejendom er separat-
kloakeret og tilsluttet spildevands-
forsyningens rensningsanlaeg (Holbzek
Renseanleeg).

De nye bebyggelser tilsluttes de samme
spildevandssystemer.

Der ma afledes maksimalt tilladelig
aflebskoefficient pa 0,5 til den offentlige
kloakledning. Alt regnvand derover skal
forsinkes.

Der vil blive benyttet LAR-Igsninger i form
af faskiner til tagvandet og regnbede til
parkeringsarealerne. Alle beregninger ift.
spildevand er iht. DS 432:2020

33
Grundvandsforhold

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i et omrade med
drikkevandsinteresser (OD). Omradet
ligger ikke inden for et indvindingsopland
eller gvrig beskyttelseszone for et alment
vandveerk.

34 Risiko for
grundvandsforurening

Grundvand

Realisering af ny bebyggelse vurderes
ikke at pavirke grundvandet.

Trafik

35 Trafikafvikling /
belastning

Trafik og
anlaeg

Det vurderes ikke, at det feerdige anleeg
vil medfere en gget trafikmaengde eller
vaesentlige eendringer af trafikken i det
omgivende omrade, idet der kun
etableres 8 nye boliger, og den nye
adgangsvej fra Kalundborgvej kun kan
benyttes af boligernes beboere og
brugere af institutionen.

36 Trafikstgj

Trafik og
anlaeg

Kalundborgvej er en af indfaldsvejene il
Holbeek by, og er i forvejen trafikeret.

Det forventes ikke, at planforslaget vil fa
trafikstgjen i omradet til at stige
vaesentligt.

37 Emissioner fra
eks. trafik til og fra
omradet?

Trafik og
anleeg,
Plan

Planforslaget vil ikke i neevneveerdigt
omfang medfgre gget udledning af
drivhusgasser.




38 Energiforbrug
(trafik)

Trafik og
anlaeg

Planforslaget vil ikke medfere gget
energiforbrug fra trafikken. Der er god
betjening af busser i omradet, og Holbaek
station er i fin cykelafstand.

39 Trafiksikkerhed

Trafik og
anlaeg

Planforslaget vurderes ikke at medfere
pavirkninger af trafiksikkerheden.

Kulturarv

40 Kulturhistorisk
veerdi, herunder
kulturmiljger

Plan, Byg,

Holbaek
museum

De eksisterende bygninger en del af den
tidligere gardejendom, Allerup Gard.
Ejendommen var tidligere placeret ved
landevejen, og formodes at vaere anlagt i
forbindelse med udskiftningen.

Omradet er ikke udpeget som kulturmiljg,
og er ej heller af seerlig kulturhistorisk
interesse.

Dog indgar ejendommen som et fint
kulturhistorisk element, der forteeller om
udviklingen og udvidelsen af Holbzek by
med sin kontrast til de omgivende villaer.

41 Kirker herunder
kirkeomgivelser og
kirkeindsigt.

Plan

Planforslaget medfarer ikke byggeri inden
for kirkeomgivelser og/eller
kirkeindsigtslinjer.




42 Fredede eller
bevaringsveerdige
bygninger

Plan, Byg,
Holbaek
museum

De to eksisterende bygninger pa grunden,
hovedhuset og laengebygningen, er opfart
tilbage i 1872.

| forbindelse med lokalplanudarbejdelsen
er der blevet lavet en ny SAVE-
registrering. Hovedhuset er vurderet til at
have en bevaringsveerdi pa 4, mens den
ene laengebygning har en bevaringsveaerdi
pa 5. En tidligere stald/garage, der er
tilknyttet hovedhuset vurderes ikke at
have nogen seerlig veerdi, idet flere
originale spor og detaljer er mistet.

Det er udviklers gnske at renovere
facaderne pa de eksisterende bygninger.
Der vil i lokalplanen indga bestemmelser
for de eksisterende bygninger, der sikrer,
at de saerlige arkitektoniske kvaliteter
bevares ved renovering og vedligehold.

Lokalplanen vil ogsa indeholde
bestemmelser til udformningen af de nye
bebyggelser, sa de opfares i en stil, der er
i sammenhaeng med de eksisterende
bygninger.

Hovedhuset har en middel bevaringsveerdi pa
4, og leengebygningen har en bevaringsveaerdi
pé 5. Bygningen markeret med stiplet linje er

en tidligere garage/stald, og vurderes ikke at

have nogen seerlig veerdi.




43 Fortidsminder og
arkeeologi

Plan,
Holbaek
museum

Neermeste fredede fortidsminde er
placeret ca. 400 m. fra lokalplanomradet.
Det drejer sig om en rundhgj fra Oldtiden
med fredningsnummer: 31249.

Der er indenfor en radius af ca. 200 m. fra
lokalplanomradet gjort to ikke-fredede
enkeltfund fra Oldtiden i form af rundhgje

Det vurderes ikke, at lokalplanforslaget vil
medfere vaesentlig pavirkning af
fortidsminder eller andre arkaeologiske
interesser.

www. kulturarv.dk/fundogfortidsminder

Ressourcer og
affald

44 Arealforbrug

Plan

Planforslaget udnytter eksisterende
arealreservation i byzone til boliger af
teet/lav karakter, og udlaegger ikke nye
arealer.

45 Energiforbrug

Plan

Planforslaget vil ikke medfare et sterre
energiforbrug end forventet for boliger.

Byggeriet skal overholde geeldende
rammer for energiforbrug for nybyggede
boliger.

46 Vandforbrug

Plan,
Holbaek
Forsyning,
Grundvand

Lokalplanomradet er beliggende indenfor
forsyningsomradet til det almene
vandforsyningsanlaeg, FORS A/S.

Vandveerket kan godt honorere
kapacitetsudvidelsen.

47 Produktion,
materialer og rastoffer

Plan

Planforslaget vurderes ikke at ville
medfgre et starre forbrug af materialer og
rastoffer, andet end det almindeligt
forekommende ved boligbyggeri.

48 Kemikalier,
miljgfremmende
stoffer

Plan

Planforslaget vurderes ikke at medfere
aget risiko for udslip af kemikalier og
miljgfremmede stoffer.



http://www.kulturarv.dk/fundogfortidsminder

49 Affald og genbrug

Plan,

spildevand,

Holbaek
forsyning,

virksomhe
d

Projektet vil blive tilknyttet til bestdende
ordninger og geeldende regler for
handtering af affald i Holbaek Kommune.

Pa baggrund af ovenstaende
gennemgang vurderes det, at
planforslaget ikke vil give anledning til
vaesentlige pavirkninger i det bestaende
miljg, som forudseetter udarbejdelse af en
miljgvurdering.
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23. marts 2022
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Haervejen 10
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Indledning

| forbindelse med en kommende lokalplan og andringer i bygningsmassen og bevoksningen pa
ejendommen Kalundborgvej 213 i Holbaek, blev bygninger og traeer besigtiget.

Traeerne blev vurderet ved gennemsyn. Til gennemsynet blev anvendt en handkikkert af maerket Swarovski
10x42 der gjorde det muligt ogsa at vurdere de hgjeste dele af traeerne.

Ejendommene bestod af en bygningsmasse der skal bestd men renoveres samt en raekke aldre
traebygninger. Samtlige bygninger blev kun besigtiget udvendigt.

Figur 1 viser ejendommen Kalundborgvej. Bogstaverne a-d henviser til afsnittet ”Vurdering af traeerne” neden for. Tallene 1-5
henviser til det efterfglgende afsnit “Vurdering af bygningerne”.



Resultat af besigtigelsen

Vurdering af treeerne

Langt de fleste traeer pa ejendommen kunne umiddelbart vurderes til ikke at have hulheder eller skader der
kan huse flagermus. Enkelte traeer havde hulheder og skader, dette geelder fglgende traeer:

a. Enraekke af popler samt en naur der star i skel mod syd har i den nederste del af traeerne skader og
hulheder. Disse popler har tidligere vaeret stynet. Det kan baseret pa besigtigelsen ikke udelukkes,
at disse kan huse flagermus. Det anbefales sa vidt muligt, at bevare poplerne. Stygning af popler
bgr foretages uden for flagermusenes yngleperiode, og i perioden fastsat af
artsbeskyttelsesbekendggrelsen for feeldning af traeer med hulheder i perioden 1. september til 31.
oktober.

b. To store bggetraeer pa den vestlige del af grunden, ser umiddelbart sunde ud og kun fa skader og
en enkelt mindre hulhed er synlig. Det vurderes umiddelbart, at disse ikke er tilstraekkelige til at
huse flagermus. Forsigtighedsprincippet ggr dog, at faeldning af disse traeer bgr ske i perioden
fastsat af artsbeskyttelsesbekendggrelsen for faeldning af traeer med hulheder i perioden 1.
september til 31. oktober.

c. Etgammelt Lindetrae neer de fgr omtale bggetraeer gnskes bevares. Traeet har bade skader og
hulheder, og en eventuel beskaering af traeet bgr sikre, at disse skader og hulheder ikke pavirkes af
beskaeringen. Beskaeringen af traeet bgr ske i perioden fastsat af artsbeskyttelsesbekendggrelsen
for faeldning af treeer med hulheder i perioden 1. september til 31. oktober.

d. Et gammelt ahorntrae ud mod Kalundborgvej gnskes bevares. Traeet har bade skader og hulheder,
og en eventuel beskaering af tracet bgr sikre, at disse skader og hulheder ikke pavirkes af
beskaeringen. Beskaeringen af treeet bgr ske i perioden fastsat af artsbeskyttelsesbekendggrelsen
for feeldning af treeer med hulheder i perioden 1. september til 31. oktober.

e. De gvrige traeer pa grunden vurderes ikke at have tilstraekkelige skader eller hulheder til at kunne
huse flagermus, og disse traeer kan derfor faeldes. Det anbefales dog, at al faeldning og beskaering af
treeerne finder sted i perioden 1. september til 31. oktober hvis det er praktisk muligt.

Vurdering af bygningerne

Bygningsmassen bestar af to dele: Bygninger af mursted i en god tilstand, der blot skal istandsattes og en
raekke mindre bygninger af trae der skal nedrives for at ggre plads til nye bygninger. Samtlige bygninger blev
besigtiget ude fra, og vurderingerne af disse bygninger gar ene og alene pa, om der er tilstraekkelige
abninger til, at flagermus kan benytte bygningerne.

Bygning 1, 2 og 3 er alle bygninger af trae. Og alle disse bygninger har spraekker der er tilstraekkelig store til,
at flagermus kan komme ind i bygningerne. Bygning nummer 2 har stgrre skader, der giver god adgang til
hulrum i taget. Forud for nedrivning b@r man sikre sig, at der ikke er flagermus i bygningerne, og
nedrivningen bgr under ingen omstandigheder fortages i sommerperioden uden forudgaende lytning efter
flagermus. Safremt, at der er flagermus i bygningerne i sommerperioden, bgr nedrivning udsaettes til
efterarsperioden (1. september-31. oktober). Hvis nedrivningen foretages i forarsperioden, bgr nedrivning
finde sted efter flagermusenes dvaleperiode (medio april) og fgr flagermusenes yngleperiode (fra ultimo
maj. Der bgr under alle omstaendigheder udarbejdes en nedrivningsplan der bedst muligt sikrer, at
flagermus ikke bliver skadet af nedrivningen.



Bygning nummer 4 er en af de bygninger der skal bevares. | den sydvendte gavl er der lige under kip et
udluftningshul uden rist. Det skal sikres, at der ikke er flagermus pa loftarealet hvis man pataenker at iszette
et gitter der forhindrer fugle og flagermus i at komme ind. Man ma ikke blokere ind- og udflyvning hvis det
viser sig, at der er en koloni pa loftrummet. Anvendelse af loftrummet vil i sa fald kraeve at flagermusene
udsluses hvilket kraever en dispensation.

Aktion ved fund af flagermus under nedrivning

Uanset hvor godt man undersgger sddanne bygninger og uanset hvilken arstid de undersgges pa, kan det
aldrig udelukkes med 100% sikkerhed, at der ikke opholder sig flagermus i bygningerne. Safremt man
stgder pa flagermus, der er i dvale, og derfor ikke af sig selv kan s@ge i sikkerhed, skal man sikre, at
flagermusene ikke kommer til skade. Man ma aldrig rgre ved flagermus med de bare hander. Anvend
derfor altid kraftige handsker, hvis det er ngdvendigt at handtere flagermusene. Kontakt derefter den
lokale vildtkonsulent.
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Dato: 12. juli 2022
Vedr.: )
J. nr.: 60150

Matr.nr.: 3cm Allerup By,
Tuse og 1fk Ladegarden,
Holbaek Jorder

Beliggenhed:
Kalundborgvej 213,
4300 Holbaek

KOLONNEBESKRIVELSE:

Pr.

Prioritetsstilling i tingbogen

Dato lebe nr.

Dato for indferelse i tingbogen (tinglysningsdato) og identifikationsnummer

Overskrift

Tingbogens betegnelse pa indholdet.

Beskrivelse

Dokumentets indhold beskrives i overordnede traek. @nskes den fulde deklarationstekst henvises til
akten.

Pataleberettiget

Den pataleberettigede skal hgres, safremt projektet ikke er i overensstemmelse med indholdet i
dokumentet. Der er i redeggrelsen i videst muligt omfang taget hensyn til, at der gennem arene kan
veere sket en a&ndring i betegnelsen af de pataleberettigede.De anferte pataleberettigede er saledes
de i dag relevante.

Bemaerkning

| denne kolonne bemzerkes, hvilken konsekvens servitutten har og om der er searlige forhold, som bar
pases. Herunder mulighed for evt. aflysning.



Tinglyste servitutter pa matr.nr.:
3cm Allerup By, Tuse (jf. tingbogsopslag af 30. juni 2022)

Dato lgbenr.

Beskrivelse

Patale-

Bemeaerkning

berettiget

udskifte kabelanlaegget med
tilhgrende transformerstation
samt ret til at sikre, at
transformerstationen star frit og
upavirket af omgivelserne.

Ejeren forpligter sig til at
respektere de begraensninger i
brugen af arealet over og
omkring kabelanlaegget, som
lovgivningen til enhver tid
foreskriver.

Byggeri, etablering af vej,
terreenaendringer, grubning,
draening, boring eller andet, hvor
der er risiko for at skade
kabelanlaegget, og som udferes
naermere end 1 meter fra
kabelanlaegget (vandret afstand),

skal anmeldes til Selskabet senest

8 dage far pabegyndelsen,
hvorefter Selskabet for egen
regning paviser eller - om

1 09.12.1926- | Dok.om Bygninger som opfgres pa Holbaek Den tinglyste servitut
911217-21 facadelinie, Vedr.| nuvaerende matr.nr. 3cm skal Kommune. skal respekteres.
3CM. mod nord falge samme Facadelinien fremgar
facadelinie som bygningerne pa af vedhaeftede
matr.nr. 3bl. situationsplan.
2 | 09.08.1935- | Dok.om Der ma ikke opfgres bygningeri | Holbaek Den tinglyste
911218-21 byggelinier mv., | en afstand mindre end 17.50 m Kommune. byggelinie skal
Vedr. 3CM. fra vejens midtlinie. respekteres, fremgar
af vedhaeftede
situationsplan.
3 | 12.02.1938- | Dok.om Pligt til at betale arlig vandafgift. | Allerup Forpligtelsen pahviler
3560-21 vandvark mv., Vandvaerk. ejendommens
Om resp. se akt. bygninger.
4 | 10.02.1976- | Dok.om Byggelinierne er beliggende ien | Holbaek Den tinglyste
3939-21 byggelinier mv, | afstand af 17.50 m fra vejens Kommune. byggelinie skal
Vedr. 1B. midte, hvortil der skal tillaegges respekteres, fremgar
1.5 gange en evt. hgjdeforskel + af vedhaeftede
1.0m. situationsplan.
5 | 03.07.2012- | Servitutomel- | Selskabet har rettil at anbringe | Andel Energi. | Servitutten
1003689094 | anlzeg. el-anleeg med nadvendigt respekteres.
tilbehear, efterse, vedligeholde og Transformersta-

tionens placering
fremgar af
situationsplanen.
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nedvendigt - frileegger
kabelanlaegget.

Ved skovrejsning eller anden
beplantning neermere end 1
meter fra kabelanlaegget, skal
ejeren kontakte Selskabet med
henblik pa at aftale naermere
vilkar for etablering af
beplantningen.

Ved fremtidige draeningsarbejder
pa ejendommen er Selskabet
forpligtet til at aftholde
merudgifter forarsaget af
kabelanlaeggets tilstedevaerelse,
safremt Selskabet inddrages i den
forudgdende planlaegning.

Erstatning for skader opstaet ved
anlaeggets etablering,
vedligeholdelse, udskiftning eller
fijernelse opgeres pa grundlag af
geeldende landsaftale mellem
Dansk Landbrug og Dansk Energi.

Pataleretten tilkommer Selskabet.
Selskabet kan uden samtykke fra
ejerne af det/de ovennavnte
matrikel/matrikler overdrage sine
ledningsanlaeg med tilbehgr og
sin rettigheder og pligter efter
denne servitut. Selskabet kan
desuden uden samtykke fra
ejerne af det/de ovennavnte
matrikel/matrikler tinglyse
pategning pa denne servitut om
skift af pataleret.

Med hensyn til de pa
ejendommen hvilende servitutter
og behaeftelser af enhver art
henvises til tingbogen.
Deklarationen respekterer
omprioritering og prioritering.

Nar anlaegget ikke bruges
leengere og ejeren anmoder
herom, er Selskabet forpligtet til
at aflyse deklarationen og fjerne
anlaegget.

Placering af elanlaegget sker pa
det bevillingshavende elselskabs
foranledning med hjemmel i
elforsyningslovens offentligretlige
forpligtelse til etablering af
elforsyningsanlzeg.
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Undertegnede lodsejer har givet
tinglysningsfuldmagt til Selskabet
og tillader, at Selskabet med
fuldmagt tinglyser servitut
svarende til denne aftale.

Tinglyste servitutter pa matr.nr.:
1fk Ladegarden, Holbaek Jorder (jf. tingbogsopslag af 30. juni 2022)

Dato Igbenr. | Tekst Beskrivelse Patale- Bemaerkning
berettiget
1 09.12.1926- | Dok.om Bygninger som opfaeres pa Holbaek Den tinglyste servitut
911215-21 facadelinie, Vedr. nuvaerende matr.nr. 3cm skal Kommune. skal respekteres,
3CM. mod nord fglge samme facadelinien fremgar
facadelinie som bygningerne pa af vedhaeftede
matr.nr. 3bl. situationsplan.
2 | 09.08.1935- | Dok.om Der ma ikke opferes bygningeri | Holbaek Den tinglyste
911216-21 byggelinier mv., | en afstand mindre end 17.50 m Kommune. byggelinie skal
Vedr. 3CM. fra vejens midtlinie. respekteres, fremgar
af vedhaeftede
situationsplan.
3 | 12.02.1938- | Dok.om Pligt til at betale arlig vandafgift. | Allerup Forpligtelsen pahviler
3560-21 vandvark mv., Vandveerk. ejendommens
Om resp. se akt. bygninger.
4 | 10.02.1976- | Dok.om Byggelinierne er beliggende ien | Holbaek Den tinglyste
3939-21 byggelinier mv., | afstand af 17.50 m fra vejens Kommune. byggelinie skal
Vedr. 1B. midte, hvortil der skal tilleegges respekteres, fremgar
1.5 gange en evt. hgjdeforskel + af vedhaftede
1.0m. situationsplan.

Den 12. juli 2022

Jonas Christensen
Projektleder
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