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Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet for at opdatere og modernisere lokalplan
2.04, som tidligere har reguleret omradet. Lokalplan 2.04 aflyses i
sin helhed ved vedtagelse og offentligggrelse af naervaerende
lokalplan.

Den hidtidige udvikling i omradet er sket gradvist p& baggrund af
Izbende opstdede behov, og der har jeevnligt vaeret behov for at
dispensere fra lokalplanen. Samtidig oplever Holbaek Kommune
erfterspgrgsel pa forhold indenfor omradet, som planen ikke kan
imgdekomme, men som omradet burde kunne imgdekomme. Dette
har givet anledning til udarbejdelsen af naerveerende lokalplan, der
skal bringe omradets regulering tzettere pa den nuvaerende
efterspgrgsel, og ggre planen mere robust fremadrettet, sdledes at
omradet i fremtiden kan udvikle sig p& baggrund af mindre
administration.

e //ﬁf/f//ézﬁﬁ’%ﬁf/?fif,;fﬁf

R

Formal

Formalet med denne lokalplan er at fastszette
anvendelsesbestemmelser, der vil ggre omradet i stand til i
fremtiden at kunne imgdekomme efterspgrgslen pa
erhvervsbyggegrunde.

Lokalplanen skal fastseette bestemmelser, der sikrer at bebyggelse
og anvendelse af omradet sker forsvarligt i forhold til
Iokalplanomrgdets naturforhold,. Dette sker bl.a. ved at omrader der
er udpeget til veerdifulde landskaber og potentielle vddomrader,
sikres ved hjzelp af et delomrade, der friholdes for byggeri.
Lokalplanen skal sikre, at anvendelsen af omradet ikke giver
anledning til ungdige gener for lokalplanomradets naboer, samt at
der kan ske en god og sikker trafikafvikling.. Lokalplanen skal sikre,
at beplantningsbaelter etableres i forbindelse med nybyggeri.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomrédets areal udggr ca. 55 ha og er beliggende i den
sydlige del af Holbaek by.

Mod nordvest afgraenses omradet af Valdemar Sejrsvej. Her
graenser omradet ogsd op til landsbyen Tveje Merlgse. Mod sydvest
afgraenses omradet af Omfartsvejen og f& hundrede meter syd
herfor findes Holbaekmotorvejen og dennes afkgrsel 19. Mod
sydvest afgraenses omradet af Kalved. Mod nordgst afgreenses
omrédet af Teekkemandsvej, og af kolonihaveomradet
"Rgrvangsparken."

Lokalplanomradet gennemskaeres af Rgrvangsvej der Igber fra
omradets nordgstlige ende og ned til Omfartsvejen i syd. Omradet
er spredt bebygget med erhvervsbygninger i forskellig stgrrelse, og
indeholder en raekke beskyttede naturtyper i form af sger, moser og
engomrader. Terraenet i omrédet opleves lokalt som vaerende
relativt jeevnt, og falder fra ca. kote 23 ved afgraensningen langs
Valdemar Sejrsvej ned mod Kalved i ca. kote 18.
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Lokalplanens indhold

Omradet planlaegges til erhvervsomrade med mulighed for
erhvervsbyggeri fordelt pd tre omrader med forskellige
anvendelsesmuligheder. Dertil kommer to omrader, der planlaegges
til offentlige rekreative arealer. De tre omrader med mulighed for
erhverv er planlagt pd en made, der lzegger op til en opdeling af
forskellige erhvervstyper indenfor omrédet. Et omréde planlaegges til
mindre erhvervsvirksomheder, et til mindre, lette
erhvervsvirksomheder, samt et til virksomheder der kraever stgrre
arealer og bygninger. Erhvervsomrdderne inden for lokalplanens
omrader ma generelt anvendes til produktions, handvaerks, lager, og
serviceerhverv, herunder tilhgrende kontor eller personale faciliteter.
Dog er der mellem delomraderne forskel pa hvilken
virksomhedsklasse, jf. Miljgministeriets "Handbog om Miljg og
Planlzegning", der m3 etableres. Det er dog lang overvejende
virksomhedsklasse 24, dvs. virksomheder der alene pavirker
omgivelserne med naesten ingen eller lille pavirkning. De gvre
graenser er typisk Medicinal industri, store entreprengr og
h&ndvaerksvirksomheder og mindre produktionsvirksomheder.
Lokalplanen stiller krav til antallet af parkeringspladser pr.
kvadratmeter bygningsareal, ligesom der stilles krav til at
etableringen af veje sker s8 det giver bedst mulig afvikling af
trafikken pd Rgrvangsvej.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, der skal sikre at
drikkevandsressourcer i omradet ikke forurenes, samt at vand fra
tage ledes ud til omradets vddomrader, og derved ikke belaster
kloakanlaeg ungdigt i tilfeelde af ekstremregn.

For at sikre sikker adgang til omradets virksomheder for cykelister
og gaende, der ankommer med bus, udlzegger lokalplanen areal til
etablering af en sti mellem Valdemar Sejrsvej og Rgrvangsvej.
Endelig fastseetter lokalplanen detaljerede bestemmelser for
beplantning langs Valdemar Sejersvej og Rgrvangsvej af hensyn til
oplevelsen af lokalplanomrddet og beskyttelse af kirkeomgivelserne
omkring Tveje Merlgse.
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Borgerinddragelse

Lokalplanforslaget var i offentlig hgring fra den 15. april til den 27.

juni 2016. Behandling af heringssvar
Der blev ikke afholdt et borgermg@de i hgringsfasen.

Der indkom 4 hgringssvar i hgringsperioden. Disse afstedkom

ndringer af mindre vaesentlig, herunder redaktionel, karakter til det

offentliggjorte forslag. /Endringerne vedrgrer fx preecisering af

farvevalg og skiltning, samt justering af redeggrelsestekst vedr.

varmeforsyning, kulturhistoriske interesser og skiltning.
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Statslig og regional planlegning

Dele af omradet er omfattet af "Omréde med Saerlige
Drikkevandsinteresser" (OSD). Derfor stiller lokalplanen krav til
ha°mdtering og opbevaring af kemikalier, samt ha°mdtering af tagvand i
overensstemmelse med Holbsek Kommunes OSD redeggrelse.
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Kommuneplan 2013-2025

Omradet er beliggende i byzone, og er omfattet af
kommuneplanens rammeomrade 2.E13 som udlaagger omradets
anvendelse til erhvervsanvendelse. Kommuneplanrammen angiver
en bebyggelsesprocent pa maks. 55%, en bygningshgjde p& maks.
12 meter og giver mulighed for virksomheder i miljgklasse 2-4.
Rammens supplerende bestemmelser fastsaetter at: "Der skal
etableres beplantningsbeelte langs Valdemar Sejrsvej. Eksisterende
naturvaerdier skal indpasses i omradet og suppleres med ny
afskeermende beplantning."

Kommuneplanen indeholder intentionen om at skabe en
synergieffekt for erhvervsomraderne i den sydlige del af Holbaek ved
at tiltreekke videnstungt erhverv med mulighed for nogen
produktion. Denne lokalplan fglger sigtet i denne overordnede
intention.

En del af omrddet i forbindelse med Kalved hgrer ind under
udpegningen "Vaerdifulde landskaber". Den samme del af omradet
hgrer ligeledes ind under udpegningen "Potentielle Vadomrader". Der
udlaegges et nyt delomrdde til offentlige rekreative formal, som
beskytter omraderne mod bebyggelse, ligesom der er fastsat
bestemmelser der sikrer at bebyggelse ikke er til hinder for at
omradet fortsat kan vaere vddomrade.
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Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af eksisterende lokalplan nr. 2.04
Erhvervsomrade Rgrvang Syd. Lokalplanen udlaegger omradet til
erhvervsformal i tre delomrader, og et fjerde delomrade som
friholdes for bebyggelse.

Lokalplan nr. 2.04 aflyses i sin helhed og erstattes af naervaerende
lokalplan, som har samme afgraensning som den eksisterende.

o o o . o . .
G
Kystnaerhedszone

Den nordlige del af lokalplanomradet er beliggende indenfor
kystneerhedszonen. Omradet ligger med terrzen i ca. kote 24,
bagved hgjdedraget ved Holbaek Ladegdrd der rejser sig til omkring
kote 35. P& den baggrund vurderes det at lokalplanen uden at
pavirke kysten visuelt kan tillade bebyggelse hgjere end 8,5m.
Naervaerende lokalplan tillader bebyggelse i op til 12m indenfor
kystnaerhedszonen, men altsd skaermet fra kysten af omradets
terreenmaessige forhold.

= T T T T
e

Diverse udpegninger
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Tveje Merlgse Kirke

Dele af omradet er omfattet af kirkebyggelinjen for Tveje Merlgse
Kirke, hvilket lzegger begraensninger pa hgjde af nybyggeri pd 8,5 m
indenfor byggelinjen. Dele af det omfattede omrade er dog skaermet
af beplantning hvorfor lokalplanen udpeger 2 zoner hvor det sikres
at byggeri ikke ma opfgres i hgjder over 8,5m. Omradet er desuden
som helhed udpeget som kirkeomgivelser til Tveje Merlgse Kirke,
hvorfor lokalplanen stiller krav til et beplantningsbeelte mod Kirken.

Indvindingsopland

Omrédet ligger indenfor indvindingsopland til almen vandforsyning,
og derfor er der stillet seerlige krav til udledning af tagvand, samt
befzestelsesgraden i omradet.

Skovbyggelinjer
En mindre del af omrddet er omfattet af en skovbyggelinje.

Veerdifulde Landskaber og Potentielle Vddomrader

En del af omrédet i forbindelse med Kalved hgrer ind under
udpegningen "Veerdifulde landskaber". Den samme del af omradet
hgrer ligeledes ind under udpegningen "Potentielle V&domrader". Der
udlzegges et nyt delomrade til offentlige rekreative formal, som
beskytter omraderne mod bebyggelse, ligesom der er fastsat
bestemmelser der sikrer at bebyggelse ikke er til hinder for at
omrédet fortsat kan vaere vddomrade.

§3 omrader

Indenfor lokalplanomradet er der en raekke omrader der er omfattet
af naturbeskyttelseslovens §3, som sikrer omraderne mod at der
foretages aendringer af tilstanden. Lokalplanen palaegger byggelinjer
pd 15 m omkring naturomraderne.

Truede dyrearter - Spidssnudet frg.

Indenfor flere af lokalplanomradets §3 beskyttede omrader er der
observeret bestande af spidssnudede frger, som er fredede jf. § 29
a i naturbeskyttelsesloven. Disse beskyttes ogsd af byggelinjerne i
forbindelse med §3 omraderne, samt ved oprettelse af det nye
delomréde der indeholder de udpegede omrader for Veerdifulde
landskaber og potentielle vddomrader.

Trafikforhold

Lokalplanomradet trafikbetjenes af Rgrvangsvej, som er tilsluttet
Omfartsvejen mod syd, og fortszetter ud af lokalplanomradet mod
nord.

Lokalplanomradet er godt tilsluttet det gvrige vejnet i form af let
adgang til hovedvejen Valdemar Sejrsvej og Holbaekmotorvejen.
Rgrvangsvej er kommunal vej, hvorfor det er kommunen der er
vejmyndighed.

Fremtidige udstykninger pd arealet skal betjenes af stikveje tilsluttet
Rgrvangsvej, og ikke ved direkte overkgrsel.

Lokalplanomradet er d&rligt betjent af offentlig transport. Det
naermeste busstoppested er for buslinje 501A, og befinder sig nord
for Tveje Merlgse pa Gl. Ringstedvej ca. 300m fra lokalplanomradet.
Derudover findes stoppested for linje 504 pa Skagerakvej ca. 700
meter nordgst for omradet.
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Energi og forsyning

Energiforsyning

SEAS/NVE er net-selskab i omr%det, dvs. de har ansvaret for en
sikker elforsyning i omradet. Der kan frit vaelges el-leverandgr. El-
leverandgren er det selskab, der szlger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omradet ligger indenfor kollektivt varmeforsyningsomrade. I
lokalplanomradet er der mulighed for naturgasforsyning fra DONG
Energy (www.dongenergy.dk). Ejendommene i lokalplanomrddet er
ikke palagt tilslutningspligt til naturgas. Opvarmning ma ikke ske ved
etablering af oliefyr.
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Vandforsyning

Omradet er delvist vandforsynet i dag. Ny bebyggelse forudszetter
tilslutning fra Holbaek Vand A/S.

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret. Kloakledninger er fgrt langs Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
Rgrvangsvej hvorfra fremtidige tilslutninger ogsa skal finde sted. projekterende til at kontakte de
Regnvand skal i stgrst muligt omfang afledes lokalt. respektive forsyningsvirksomheder og
Nedsivningsanlaeg skal udformes og placeres saledes, at det til ledte myndigheder tidligt i projekteringsfasen
vand kan ledes vaek uden ulempe for terreen, installationer, med henblik p& koordinering, rdd og
bygninger og naboer. Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos vejledning.

Holbaek Kommune.

Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaek Kommune.
Spildevandsanlaegget skal etableres p& privat anledning, og det
kraever Byradets godkendelse. Det forventes, at det udforte
kloakanlaeg kan overtages af Fors A/S pa visse vilkar. Tilslutning og
overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen
til udfgrelsen.

Inden kloakanlaegget udfgres, skal der veere truffet en aftale mellem
Byradet og den, der lader anlaegget udfgre, om den gkonomiske
afregning i forbindelse med Fors A/S' overtagelse af anlaegget.
Herunder skal der traeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og
eventuel godtggrelse for anleeggets veerdi. Der skal yderligere
traeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget, fgr det eventuelt
kan overtages af Fors A/S. Virksomheders tilslutning til kloak,
kreever en tilslutningstilladelse fra Holbeek Kommune Virksomhed.
Der er Fors A/S, der afggr, om det gnsker at overtage et privat
feelles spildevandsanlaeg. (Holbaek Kommunes myndighedsopgaver
pa spildevandsomradet, f.eks. spildevandstilladelser, varetages af
Teknik og Miljgafdelingen.)

,////

Affald og genbrug

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

________________ _

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende fzelles
signalanlaeg.
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Beeredygtighed

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

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet at regnvand fremover
skal anvendes som en gevinst for byens rum og i muligt omfang
bortledes lokalt. Planen er desuden vurderet i forhold til en reekke
baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

G /J/ ........ /////”P”’//// // ........... //,/;/,/,//// ////”//"/W//f/f“///// ////”//"//W”////////
Byggeri og planleegning

Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne,

hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i forbindelse

med opvarmning og lysindfald.

A ' 7277
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Ressourcer og miljo

Affaldshdndtering skal ske som foreskrevet i kommunens

regulativer. Der stilles ikke saerlige krav til affaldsindsamling.

Lokalplanen szetter krav om anvendelse af tagmaterialer der ggr

tagvandet egnet til nedsivning.
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Natur

Lokalomrédet omfatter en raekke veerdifulde naturomrader, hvoraf
en del er beskyttet gennem naturbeskyttelseslovgivningens §3.
Lokalplanen styrker beskyttelsen for nogle af disse, ved at oprette
saerlige delomrader til offentlige rekreative arealer, som friholdes for
bebyggelse, og samtidig giver omradet gget naturkvalitet.
Lokalplanen fastszetter i delomrade A bestemmelser om en
afstandszone p& 15 meter fra belagte omrader til disse
naturomrader.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebzerer, at delomrade D og E udleegges som
offentlige rekreative arealer og naturomrade. Der skabes mulighed
for at der kan etableres en sti Iangs KalveR i gennem
lokalplanomradet. Stien kan f& forbindelse til bdde Omfartsvejen,
Rgrvangsvej og Rgrvangsparken.

,,,,,, S S ,o,,,,,,.é
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Staj

Lokalplanen stiller krav om at anvendelsen ikke stgjmaessigt belaster
omrédets naboer.

De vejledende greenseveerdier for stgj fra virksomheder m.v. er
omtalt i Miljgstyrelsens vejledning nr. 5 / 1984 "Ekstern stgj fra
virksomheder". Der er forskellige vejledende graenseveerdier for
dagperioden, aftenperioden og natten.

Vejledning for Erhvervs- og industriomrader med forbud mod
generende virksomheder:

Mandag - fredag
Mandag - K. 18 - 22,
fredag lgrdag
kl. 07 - 18, kl. 14 - 22, Alle dage
kl. 22 - 07
lordag sen- og
kl. 07 - 14 helligdag
kl. 07 - 22
2. Erhvervs- og
industriomrader
med forbud 60 dB 60 dis o e
mod
generende
virksomheder

B B

e

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

”
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Jordforurening

Der findes i lokalplanens delomrdde C s sydvestligste hjgrne en
ejendom med en V1 kortlaegning. V1 kortlaegning betyder at der er
mistanke om jordforurening, ofte p& baggrund af historiske
oplysninger.

Hvis der efterfglgende ved grave- og
anlaegsarbejdet konstateres
jordforurening, skal arbejdet indstilles og
kan fgrst genoptages nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Bzeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os p8 tif. 72
36 36 36. £ndret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kraeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

7 E == Z
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Fund og fortidsminder

Inden for lokalplanomradet er registreret spor af bopladser fra
bronze- og jernalder samt spredte spor af bopladsaktivitet fra andre
perioder af oldtiden. Desuden er registreret rester af en
tarnkonstruktion, der formodes at stamme fra middelalderen. Der
kan fremkomme nye fund indenfor lokalplanomradet, f.eks. i
forbindelse med byggemodning.

Fgr jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at
indhente det arkasologisk ansvarlige museums udtalelse om
arkeeologiske interesser, jf. museumslovens § 25.

Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at
undgd uplanlagt standsning af anlaegsarbejdet og undgd udgifter til
arkeaeologisk undersggelse jf. museumslovens § 27.
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Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes veesentlige
arkaeologiske bevaringsinteresser pa arealet, sd skal evt. udgifter til
ngdvendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren jf.
museumslovens § 27 stk. 5.

En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at
standse anlaegsarbejdet og underrette museet, hvis arkaeologiske
levn pdtreeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en
arkaeologisk undersggelse.

............................................. = ]

Miljevurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer (Lov nr. 936 af 24. september 2009). Miljgscreeningen
er offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lov om miljgvurdering af planer og programmer § 3, stk. 1,
nr. 1 skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes
planer, der giver mulighed for mulighed for anlaegsprojekter, der kan
fa en vaesentlig indvirkning pd miljget. Efter § 3, stk. 2 skal planer,
der fastleegger anvendelsen af et mindre omrade p& lokalt plan eller
alene medfgrer mindre sendringer i forhold til den gaeldende
planlaegning dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne 3
en vaesentlig indvirkning pa miljget.

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

- AEndringerne i planlzegningen er beskedne, omradet er allerede
udlagt til tilsvarende anvendelse,

- Lokalplanforslaget tager stgrre hensyn til naturforhold end
eksisterende planlagning.

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort
sammen med planforslaget.
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Servitutter

Der findes i alt 71 servitutter for ejendommene indenfor
lokalplanomradet.

20 servitutter kan sgges aflyst og 51 servitutter skal respekteres af
lokalplanens bestemmelser.

Ingen servitutter er i strid med lokalplanens bestemmelser.

S
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Lokalplanen forudsaetter ikke tilladelse eller dispensation fra andre
myndigheder end byrddet.

Der ggres opmaerksom pa, at lokalplanen ikke uden szerlig hjemmel
kan tilsidesaette anden lovgivning. Vedr. det 8bne land gaelder fx
naturbeskyttelseslovens §21 (regler vedr. skiltning), samt
bekendtggrelse nr. 855 af 27.6.2016 om opsaetning af mindre
oplysningsskilte, skilte i erhvervsomrader og reklamer pé
idreetsanlaeg m.v. i det 8bne land.

Holbaek Kommune vurderer dog, at lokalplanomradet opleves som
en del af et byomrade (by eller bymaessig bebyggelse) og ikke som
en del af det abne land (marker, skove, naturomrader mv.), da
omradet allerede er delvist udbygget med spredt bebyggelse af
typisk erhvervsmaessig karakter, og med en beliggenhed, hvor man
opfatter, at man er kommet til et byomrade i Holbaek by, ndr man
faerdes i omradet.

g e

s
=

e
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Lokalplanens gennemfarelse

Da denne lokalplan er udarbejdet som en opdatering og
modernisering af lokalplan 2.04 fra 1990, er omradet delvist udviklet
og de ngdvendige overordnede infrastrukturer er etableret.
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Mindretalsudtalelser

Der er ikke en mindretalsudtalelse til denne lokalplan.

. @ @ ;@
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02.77 Rervang Syd
Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015 om planlaagning med senere lovaendringer fastleegges hermed
fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1

Lokalplanens formal er:

- At sikre omradets anvendelse til erhvervsformal og offentlige rekreative formal,
- At sikre etablering af beplantningsbeaelter i forbindelse med ny bebyggelse,

- At sikre drikkevandsinteresser og naturkvaliteter i omradet.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1
Lokalplanen omfatter fglgende matrikler, samt alle parceller der efter d. 13/4/2016 matte blive udstykket herfra.

Tveje-Merlgse, Holbzek jorder, matrikel nr.:
2i, 21, 2m, 2n, 2o, 2r, 2s, 2t, 2u, 2q, 2v, 3p.

Tastrup, Holbaek Jorder, matrikel nr.:
Del af 7a, 7r, 7000lI, del af 7000p.
Se kortbilag 3.

2.2
Zoneforhold
Omradet er beliggende i byzone.

2.3
Omradet er inddelt i 5 delomrader, som vist pa bilag 4:

Delomrade A som udggr ca. 12,9ha,
delomréde B som udggr ca. 3,3ha,
delomrade C som udggr ca. 31,2ha,
delomr8de D som udggr ca. 2,6ha
og delomrdde E som udggr ca. 5,7ha

8§ 3 Anvendelse

3.1

Lokalplanomrddet ma kun anvendes til erhvervsformal, samt rekreative og offentlige formal. Indenfor omradet ma opfores og
indrettes bebyggelse til erhvervsformal som angivet for delomrdderne A-C som vist p& kortbilag 4. Dog m& der ikke etableres eller
udgves virksomhed, der i vaesentligt omfang medfgrer risiko for grundvandsforurening.

3.2

Indenfor delomrdde A ma der kun etableres erhverv, herunder produktions-, hdndvaerks, lager-, og serviceerhverv, i
virksomhedsklasse 2-4, jf. Miljgministeriets "H%ndbog om Miljg og Planlaegning”, herunder tilhgrende kontor eller personale
faciliteter.

Eksempelvis: Elektronikvirksomheder, bogbinderier, maskinudlejning, maskinstation, vaerksted, garage vaskeplads, lagerbygninger,
(administration, udvikling, forskning, tjenesteydelser og evt. tilknyttet mindre produktion) tilhgrende kontorfunktion mm.

3.3
Indenfor delomr@de B ma der kun etableres erhverv, herunder produktions-, h&ndvaerks, lager-, og serviceerhverv, i
virksomhedsklasse 2, jf. Miljgministeriets "H&ndbog om Miljg og Planlzegning” , herunder tilhgrende kontor eller personale faciliteter.

3.4

Indenfor delomrdde C m& der kun etableres erhverv, herunder produktions-, handvaerks, lager-, og serviceerhverv, i
virksomhedsklasse 2-4, jf. Miljgministeriets "H&ndbog om Miljg og Planlaegning" , herunder tilhgrende kontor eller personale
faciliteter.

3.5
Delomrdde D udlaegges til offentligt formal. Arealet forbeholdes rekreative formal, samt visuel afskaermning og stgjafskaermning.

3.6
Delomrade E udlaegges til offentligt formal. Arealet forbeholdes rekreative formal.

8§ 4 Udstykninger
4.1
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Der ma indenfor delomrdde A og B ikke udstykkes grunde mindre end 2.000 m2.

4.2
Der ma indenfor delomrdde C ikke udstykkes grunde mindre end 10.000 m2.

8§ 5 Bebyggelsens omfang og placering
Byggelinjer:

5.1

Langs omradets veje palaegges byggelinjer i en afstand af 5 m fra vejskel, sledes som p& kortbilag 4 samt pd fremtidigt vejudlaeg.
Arealet mellem vejskel og byggelinje ma kun anlaegges og vedligeholdes som et grent omrdde med beplantning og graes i
forbindelse med hegning, evt. forplads og udstillingsareal, parkering og lignende, og ma ikke benyttes til bebyggelse, oplags- eller
arbejdsplads.

5.2
Langs Valdemar Sejrsvej pdlaegges byggelinje i en afstand af 25 m fra kgrebanekant, sdledes som vist p& kortbilag 4. Arealet
mellem vejskel og byggelinje ma kun benyttes til beplantningsbaelte jf. § 13.1 og kortbilag 4.

5.3
Langs Omfartsvejen fastholdes eksisterende byggelinje 20 m fra vejmidte med tilleeg for hgjdeforskel.

5.4
Indenfor lokalplanomrddet palaegges byggelinjer i forhold til omrader omfattet af naturbeskyttelseslovens §3 som vist pa kortbilag
4.

5.5
Der palaegges byggelinjer i forbindelse med de lavtliggende arealer i omradet langs Kalved, som indtegnet pa kortbilag 4.

Delomrade A:

5.6
Den maksimale bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom indenfor delomréde A fastsaettes til 40%.

5.7
Bebyggelse ma ikke placeres naermere end 5 m fra skel.

5.8
Bebyggelse ma maksimalt opfgres i 2 etager.

5.9
Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag, bortset fra skorstene og afkast, ma veere hgjere end 11 m over terreen.

5.10
I delomrdde A m& bygninger ikke i sin helhed veere beliggende mellem belaegningsgraensen og hhv. Kalved og delomrdde E, som vist
pa kortbilag 4.

5.11
I delomrade A skal bebyggelse beliggende delvist mellem belaegningsgraensen og hhv. Kalved og delomrade E, som vist pa kortbilag
4 minimum have en sokkelhgjde i terreenkoten 20. Se ogs3 illustration p& bilag 7, fig. 1.

Delomrade B:

5.12
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom fastseettes til 40%.

5.13
Bebyggelse m3 ikke placeres naermere end 5 m fra skel.

5.14
Bebyggelse m& maksimalt opfgres i 2 etager.

5.15
Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag, bortset fra skorstene og afkast, ma veere hgjere end 11 m over terreen.

Delomréde C:
5.16
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom fastseettes til 50%.

5.17
Bebyggelse m3 ikke placeres naermere end 5 m fra skel.
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5.18
Bebyggelse m& maksimalt opfgres i 3 etager.

5.19
Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag, bortset fra skorstene og afkast, ma vaere hgjere end 12 m over terrzen.

5.20
Indenfor de omrader der pd kortbilag 4 er markeret som "kirkebyggezone", mé intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag, vaere
hgjere end 8,5 m over terraen.

8§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

6.1
Bygninger placeret nord-vest for Rgrvangsvej skal udfgres med facader i lyse materialer. Hvid og lys gré.

6.2
Bygninger placeret syd-gst for Rgrvangsvej skal udfgres med facader i mgrke gratoner (mgrkegra til sort).

6.3
Bygninger indenfor lokalplanomradet skal opfgres med tagmaterialer der ggr tagvandet egnet til nedsivning.

8§ 7 Vej

7.1
Vejadgang til lokalplanomrddet m& kun ske fra Rgrvangsvej fra nord og Omfartsvejen fra syd.

7.2
Vejadgang til de enkelte matrikler ma ikke ske direkte fra Rgrvangsvej, men skal ske ved hjeelp af stikveje tilsluttet Rgrvangsvej.
Der udlzegges areal til stikveje i en bredde af 12 m.

7.3
Veje ma kun anlaegges efter de principper som anvises pa kortbilag 6.

7.4

Ved sidevejes tilslutning til Rgrvangsvej palaegges et oversigtsareal.

Oversigtsarealet fastleegges med oversigtsleengderne 195 m og 3 m ad henholdsvis primaervejen (Rgrvangsvej) og sekundaervejen
(Stikvej), malt fra skaeringspunktet mellem forlaengelserne af vejenes kgrebanekanter, samt sekundaervejens midterlinje, som vist
pa kortbilag 7, figur 2. P& oversigtsarealerne ma ikke forefindes bebyggelse, beplantning eller andet, der hindrer fri oversigt i en
stgrre hgjde end 0,8 m, malt over en flade gennem vejenes midterlinjer.

7.5
Vejskraninger anlaegges pa det tilstedende grundareal mellem vejskel og byggelinje.

§ 8 sti

8.1
Stier indenfor lokalplanomradet udleegges i maksimalt 3 m bredde og med belaegning i grus.

8.2
Der udlaegges areal til en sti igennem delomrade C til forbindelse mellem Rgrvangsvej og Valdemar Sejrs vej. Stien udlaegges med en
samlet bredde pd 5m. Stien m& kun anlaegges efter de muligheder der anvises pa kortbilag 6.

8 9 Parkering

9.1
Der skal indenfor delomrdde A og B udlaegges areal til parkering svarende til 1 parkeringsplads pr. 75m2 etageareal.
Parkeringspladserne skal anleegges i det omfang byradet forlanger det.

9.2
Der skal indenfor delomrdde C udlaegges areal til parkering svarende til 1 parkeringsplads pr. 100m2 etageareal. Parkeringspladserne
skal anlaegges i det omfang byradet forlanger det.

8§ 10 Skiltning

*Note: Se redeggrelsesdelen, afsnit "Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder".

10.1
Skiltning og reklamering ma ikke etableres p8 tage indenfor lokalplanomradet.

10.2
Der ma placeres et skilt pd hver af bygningernes facader med en max stgrrelse pd 1 m i hgjden og 10 m i bredden med
virksomhedens navn. Derudover kan der etableres et logo-skilt p& max 2,5 m i hgjden og 6 meter i bredden.

10.3
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Fritstdende skilte m& maksimalt have mal af 1,5 x 0,5 m, og der ma kun opsaettes ét fritstdende skilt pr. overkgrsel til den enkelte
ejendom.

10.4
Ved stikveje tilsluttet Rarvangsvej, ma der opsaettes et fzelles henvisningsskilt til virksomhederne, der har vejadgang fra stikvejen.
Skiltet ma@ maksimalt have et mal pa 0,8 x 0,5 meter, jf. § 7.4

§ 11 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

11.1

Der skal etableres et beplantningsbaelte mellem Valdemar Sejrsvej og byggelinjen, som vist pd kortbilag 4. Beplantningsbaeltet ma
kun udfgres med opstammede treeer i tre forskudte raekker. Indenfor raekkerne skal afstanden mellem de enkelte traeer veere 10 m,
mens afstanden mellem raekker skal vaere 7-8 m, som vist pa kortbilag 7, figur 3.

11.2
Der skal etableres et beplantningsbaelte med opstammede traeer i en raekke, pa den sydlige side af Rgrvangsvej, som vist pa
kortbilag 4. (Se ogsa kortbilag 7, figur 3)

11.3

De pé kortbilag 4 indtegnede plantebaelter skal beplantes med opstammede, Igvfaeldende traeer som eks. Lind, Selje Rgn, eller
Poppel, der som minimum kan opnd en hgjde pa 8 m.

11.4

@vrig beplantning skal bestd af stedtypiske buske og traeer, som eksempelvis tjgrn, pil, mirabel og eg.

11.5
Inden for lokalplanens omrade ma der ikke ske terraenregulering ud over 1 meter i forhold til det eksisterende terraen og ikke
naermere naboskel end 2 meter.

11.6
Beplantning og afskeermningsbaelter kan, hvor de indgar i ejendommens matrikulzere areal indgd ved beregningen af ejendommens
udnyttelsesmuligheder.

11.7
Der kan anlaegges afskaermede omrader til oplagsplads og udendgrs arbejdsplads pa arealer der ikke disponeres til andre formal,
dog ikke pd arealer beliggende mellem bebyggelse og vejkant.

11.8
Omradet mod Kalved eller mod delomrade E indenfor den p& kortbilag 4 indtegnede "belaegningsgraense” ma ikke belaegges.

8§ 12 Belysning

12.1
Udendgrs belysning p& omradet skal udformes saledes at det ikke giver anledning til gener for naboer.

8§ 13 Tekniske anlaeg

13.1
Olie og kemikalier skal opbevares i egnede beholdere, der enten er dobbeltvaeggede eller placeret under tag og beskyttet mod
veijrlig. Beholderne skal std pd en dertil egnet oplagsplads med tzet underlag.

13.2

Arealer til oplag skal indrettes med teet belaegning uden aflgb eller med afspaerringsventil og sikret mod pakgrsel. Oplagspladsen skal
veere indrettet pd en made, sa spild kan holdes inden for et afgreenset omrade og uden mulighed for aflgb til jord, grundvand og
kloak. Omradet eller opsamlingsrum skal som minimum kunne rumme indholdet af den stgrste opbevaringsenhed i omradet.
Arealerne skal vaere forsynet med en hgj kant, som sikrer mod overlgb ved skybrud.

13.3
Ledninger skal fgres i jorden.

§ 14 Miljg

14.1
Indenfor delomrdde A og B skal overfladevand fra tag ledes til nedsivning i de tilstadende, egnede vddomrader. Nedsivning af
overfladevand fra tag skal ske gennem biologisk aktive jordlag i form af bevoksede arealer.

14.2

Indenfor lokalplanomradets delomrdde A, B og C m& befaestelsesgraden maksimalt vaere 0,7

En befaestelsesgrad pa 0 svarer til, at intet overfladevand ma afledes til kloaksystemet, hvorimod en befaestelsesgrad pa 1 svarer til,
at overfladevand fra hele matriklens samlede areal ma afledes til kloaksystemet. Befaestelsesgraden angiver saledes, hvor stor en
brekdel af regnvand/overfladevand, der maksimalt m& afledes til det offentlige kloaksystem fra en ejendoms areal.

20/21



§ 15 Stgj

15.1
Det skal sikres at stgj fra lokalplanomradet ikke belaster naboer med miljgfglsom anvendelse i de tilstedende omrader. Se evt.

afsnit om stgj i redeggrelsesdelen.

8§ 16 Grundejerforening

16.1

Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for nye ejere af ejendomme inden for omréde A og B. Foreningen skal
etableres snarest efter at kommunen pabegynder afhaendelsen af arealet. Kommunen indtreeder som medlem, indtil hele arealet er
afhaendet.

16.2

Grundejerforeningen skal bl.a. have til formal at etablere og administrere fzelles retningslinjer for udformning af de grenne arealer og
drift og vedligeholdelse heraf, samt at udgve sddan pataleret og dispensationsmyndighed i forhold til naervaerende lokalplan, der
matte blive overdraget foreningen af byrddet. Grundejerforeningen er pligtig at foresta drift og vedligeholdelse af private feelles veje
og stier.

16.3
Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af byradet.

8§ 17 Forudsaetninger for ibrugtagen

17.1
Inden ibrugtagning af bebyggelse skal parkeringsarealer og fzelles friarealer vaere anlagt og beplantede. Bebyggelsen skal ligeledes
veere tilsluttet kollektiv vandforsyning, samt de feelles private og offentlige anleeg for regn og spildevand.

17.2
Beplantning- og afskaermningsbzelter p& bebyggelsens matrikel skal etableres, hvor det ikke er sket som led i omradets
byggemodning, og vedligeholdes gartnermaessigt af de respektive grundejere.

17.3
Ny bebyggelse ma ikke uden byradets szerlige tilladelse tages i brug fgr det er pavist, at adgangsarealers og bygningers indretning
tilgodeser personer, hvis bevaegelses eller orienteringsevne er nedsat.

8§ 18 Aflysning af lokalplaner

18.1
Lokalplan nr. 2.04 aflyses i sin helhed og erstattes af neervaerende lokalplan, som har samme afgraensning som den eksisterende.

8§ 19 Lokalplanens retsvirkninger

19.1

Efter Holbaek Byrdds endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

19.2

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 p& de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til
PlanSystemDK.

19.3

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa betingelse af, at det ikke aendrer
den szerlige karakter af det omréde, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

19.4
Lokalplanen udlaegger et omréde til offentlige formal. Det betyder, at ejeren efter planlovens § 48 under visse forudsaetninger kan
kraeve ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.

Vedtagelsespategnelse
Lokalplan 2.77 Erhvervsomrade Rgrvang Syd er vedtaget af Holbaek Kommune den 8. august 2016.
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Kortbilag 1 - Luftfoto

Lokalplanomradets afgraensning

SKALA 1:5.000







Kortbilag 3 - Matrikelkort

e-e-e-9 Lokalplanomradets afgreensning

/)l Matrikelnummer

—— Matrikelskel

SKALA 1:5.000 NORD



Ko rtbilag 4. Anvendelsesplan

e-e-e-o Lokalplanomradets afgraensning

eeeee Delomrade afgraensning
A Delomrade

A Adgang

————— Byggelinje

M“N” Beplantning

SKALA 1:5.000

Vej udlaeg (Princip IV. - se kortbilag 6)

Sti udleeg (Princip IV. - se kortbilag 6)

g Kirkebyggezone

Belzegningsgraense

NORD



Kortbilag 5 - illustrationsplan

e-eo-e-o Lokalplanomradets afgreensning

SKALA 1:5.000 NORD



Kortbilag 6 - Principper for vejudlaeg

IV. Principnr.
= Omrade afgraensning

—— Vejudleg

_____ Byggelinje ifb. vej
Sti

SKALA 1:10.000 NORD



Figur 1. - Sokkelhgjde indenfor Beleegningsgraense
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Figur 3. - Beplantning langs Valdemar Sejrsvej
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Principsnit for beplantning langs Valdemar Sejrsvej 1:500
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