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Kommunalbestyrelsen har pa mgdet den 15. august 2018 vedtaget lokalplan 3.81 Olden. Forslaget var i offentlig
hgring fra d. 28. februar 2018, til d. 30. april 2018. Der blev afholdt borgermgde pa radhuset d. 5. april. Forslag til
lokalplan 3.81 for boligomradet Olden var desuden i supplerende hgring fra d. 28. juni 2018 til og med d. 11. juli
2018. Den supplerende hgring blev gennemfgrt med henblik pa at muliggere indgaelse af en udbygningsaftale. Se

neermere i lokalplanens redeggrelse.
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Baggrund

Lokalplanen udarbejdes p& baggrund af en leengere dialog mellem
kommunen og grundejerne. Der er stor efterspgrgsel pa grunde i
Holbaek @st. Udviklingen af omradet primaert til 8ben/lav bebyggelse
(parcelhuse) sker efter konkrete gnsker fra grundejere og
investorer. P& en lille del af lokalplanomradet 8bnes muligheden for i
stedet at etablere taet/lav-bebyggelse i form af reekkehuse. Det har
desuden veeret et gnske fra grundejere og udviklere, at bevare det
eksisterende bglgende terraen. Da det ses som et af omradets
seerlige kvaliteter.

Formal

Lokalplanen udlaegger en del af arealet gst for Oldvejen, syd for
Munkholmvej til boligomrade med &ben/lav bebyggelse. En placering
og anvendelse, der for nuvaerende er stigende efterspgrgsel pa. I
Kommuneplan 2013-25 ligger arealet mellem to omrader udlagt til
boligformal. Der udarbejdes derfor et kommuneplantillzag, som
udfylder hullet mellem de to allerede vedtagne
kommuneplanrammer. Omradet er tidligere omtalt som potentiel
gron kile. £ndringen skyldes en revurdering af udviklingspotentialet,
en genregistrering af vddomrader i landskabet, samt konkrete
gnsker fra grundejerne. Der udlaegges fzlles grgnne friarealer samt
interne stiforbindelser i omradet. For at sikre sammenhangen i hele
omradet skeles der desuden til planlzegningen af boligomradet
Oldhgjen mod nord. Det er en del af lokalplanens formal, at bevare
det eksisterende terreen i videst muligt omfang. Med lokalplanens
vedtagelse overfgres arealet fra landzone til byzone.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomrﬁdet omfatter ca. 4,5 ha gst for den nordlige del af
Oldvejen og syd for Munkholmvej. Arealerne udstykkes fra Oldvejen
7 og Oldvejen 9. Omradet anvendes pd nuvaerende tidspunkt til
landbrugsformal med landbrugsejendomme og hestehold.

Arealet er isaer karakteriseret af det bglgende landskab og kig
udover de omkringliggende marker. Omrddet pd modstaende side &r
af Oldvejen - "Sommerfuglekvarteret" er udbygget indenfor de
seneste ar og denne lokalplan lzegger sig op af de karakteristika som
er gennemgaende her. Der etableres vejadgang to steder fra
Oldvejen.

Lokalplanomradet hgrer ind under samme kommuneplantillaag som
lokalplan 3.80, der udarbejdes sidelgbende.

Fantlecen

Oversigt over omr8det - klik for stgrre version
Lokalplanen ligger i udkanten af Holbsek by, med ca. 3,5 km til
stationen.

Lokalplanomradet ligger i naturskgnne omagivelser pa kanten mellem
land og by. Lokalplanomradet er kuperet og stiger fra kote 26 op til
kote 31.

Historiske betragtninger.

I gammel tid var "Olden" - et grgnt omrade gst for byen - en hjzelp
for den fattige borger, hvor man kunne sende en ko eller et svin ud
pa graes. En graesgang, et overdrev, eller en feelled der oftest var
genstand for stridigheder mellem borger, konge og lensfolk, iszer nar
det kom til udregning af lejen for graesning pa arealet*.

*Fra Flemming Sylvests gennemgang af lokale vejnavne i Holbaek -
2005.

Matrikeloversigt:
Klik for stgrre version
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/381_lokalplanomraadet.pdf

Lokalplanens indhold

Den kommende boligbebyggelse placeres i et landskabeligt omrade,
hvor omrédets naturlige terrsenforhold sgges bevaret i videst muligt
omfang. Hvor der er gode muligheder for faelles aktiviteter og
naturoplevelser teet pa den nye bebyggelse. Boligomradet bliver den
nye afgraensning af byen - overgangen mellem by og land.

Omfang og anvendelse:

Planforslagene muligggr opfgrslen af ca. 34 parcelhuse, eller
alternativt 30 parcelhuse og 8 raekkehuse. Lokalplan 3.81 vil for
parcelhuse give mulighed for en bebyggelsesprocent pa op til 30 %
indenfor den enkelte matrikel, samt byggeri pa op til 2 etager med
en maksimal hgjde pa 8,5 m. Ved raekkehusbebyggelse gives
mulighed for en bebyggelsesprocent p& 35 %. Parcelhusgrundene

anlaegges med en stgrrelse pd mellem 800 og 1200 m?.

Feelles arealer og gronne omrader

Der etableres grgnne feellesarealer indenfor omradet, som forbindes
internt med stiforbindelser. Det vil vaere muligt at etablere mindre
bygninger eller anlaeg til leg, ophold og rekreativt formal indenfor de
fzelles gronne omrader. Vest for omradet udger Feelleden en stgrre
grgn kile i lokal sammenhaeng. Det er en del af helhedsplanen for
fremtidig udvikling af omradet, at indlaegge en gren kile gst for den
nye udstykning.

Indenfor lokalplanomréde 3.81 etableres vejadgang to steder fra
Oldvejen.

Udseende:

Der er i lokalplanen fokus pa udformningen af gadeforigb og
faellesomrader.

Lokalplanens bestemmelser og indfgrslen af byggelinjer de fleste
steder sikrer, at omradet vil opleves sammenhaengende pa trods af
brede muligheder for udformningen boligerne i omradet. Det
tilskynder desuden, at boligerne orienterer sig mod gaden, og er
med til at opbygge en feelles identitet og tryghed i omrédet. Enkelte
grunde er ikke omfattet af byggelinjen, hvis grundens placering
og/eller udformning er uhensigtsmaessig i forhold til byggelinjen.

Principsnit tvaers gennem omradet
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Tvaersnit gennem lokalplanomr8det. Boligerne orienterer sig mod
gaden. Bebyggelsen tilpasser sig landskabet.
Klik for stgrre version.

Terraenregulering:

Det er et fokus i lokalplanen, at bevare de eksisterende
landskabtraek i videst muligt omfang. Indenfor lokalplanomrdet
gives mulighed for en terraenregulering pd +/- 0,5 m. Med
kuperingen af det eksisterende terraen vil det betyde, at boligernes
udformning visse steder m& underordne sig terraenets forlgb.
Lokalplanomradet vil udggre kanten af byen mod det 8bne land, og
derfor spiller overgangene i landskabet en helt szerlig rolle.
Lokalplanens bestemmelser sikrer, at det bglgende terraen fortsat
kan opleves, samt at det afspejles i omradets byggestil. Laes mere i
lokalplanens afsnit om miljg.

Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser om lokal hdndtering

Leesning af illustrationsplaner:

Lokalplanomradet daekker 2 matrikler,
som i det skitserede forslag udvikles af
hver deres ejer/radgiver. De vedlagte
illustrationsplaner omfatter derfor 2

kortbilag. (Henholdsvis kortbilag 3 og 4).

Kortbilagene er pafgrt nedenstdende
diagram for at lette laesningen af dem.

A
/
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£

Klik for starre version
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/13_08_18_snit_gennem_omrdet.pdf

af regnvand og maksimalt tilladt befaestelse indenfor grundarealet af
den enkelteejendom.

Delomréader:

Lokalplanen inddeles i 4 delomrdder p& anvendelseskortet (kortbilag
5):

Delomréde I - Aben/lav- bebyggelse (parcelhuse)

Delomrade II - teet/lav -bebyggelse (reekke-/kaedehuse)

Delomrade III - Feelles grgnt omrade mod nord.

Delomrade 1V - Fzlles grent omrade mod syd.
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Borgerinddragelse

| forbindelse med planens opstart, er der afholdt 4 ugers fordebat fra  Behandling af bemarkninger til fordebat

d. 14. august til den 17. september 2017, hvor naboer og andre
interesserede har haft mulighed for at komme med kommentarer
og ideer.

Forslaget blev endvidere fremlagt i 8 ugers offentlig hgring fra d. 28.
februar til d. 30. april 2018. Der blev afholdt borgermgde d. 5. april
pa radhuset, hvor planens principper blev fremlagt. Det har ligeledes
vaeret muligt at indsende hgringsvar og bemaerkninger i Igbet af de 8
uger. Administrationen har i den periode modtaget 13 hgringssvar
fra borgere og interessenter.

P& baggrund af de indkomne hgringssvar, er der foretaget yderligere
undersggelser af nedsivningsforholdene i omradet. Se naermere i
skemaet med behandling af hgringssvar, samt i lokalplanens afsnit
om "Energi og Forsyning".

Lokalplanforslaget blev sendt i supplerende 14-dages hgring med
henblik p&, at muligggre indgdelse af en udbygningsaftale - da det
ifglge Planlovens §21b skal fremga3 af lokalplanforslaget, at der
foreligger et udkast til en s&dan aftale.

Se naermere under afsnittet om "Lokalplanens gennemfgrelse".
Udbygningsaftalen vedrgrer fortorv og foranstaltninger til afvanding
af Oldvejen. Der indkom ingen hgringssvar i forbindelse med den
supplerende hgring.

Administrationen har modtaget 6 svar i
forbindelse med for-debatten.

Du kan se behandlingen af de indkomne
bemaerkninger her:

Bemaerkninger og deres behandling

Behandling af heringssvar

Administrationen har modtaget 13
hgringssvar i hgringsperioden.
Behandlingen af hgringssvarene vil fremga
her efter hgringen er afsluttet:

Hgringssvar og deres behandling
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/381_og_kpt_42_behandling_af_bemaerkninger_fordebat.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/caseno17-19408_4648422_v1_skema_med_behandling_af_hringssvarpdf.pdf

Statslig og regional planlegning

Omradets udvikling til boligomrﬁde vurderes ikke, at vaere i strid med
hverken statslig eller regional planleegning.
Se separate afsnit om kystnaerhedszone og Natura2000 omrader.

Kommuneplan 2013-2025

Udlaegningen af omradet til boligformal er en naturlig forlaengelse af
Holbaek By mod gst. Tilfgjelsen af kommuneplantilleeg 42 udfylder et
hul mellem 2 eksisterende boligrammer. Der vil indenfor
rammeomradet vaere mulighed for at opfgre 8ben/lav-bebyggelse
med en bebyggelsesprocent pa 30, samt teet/lav-bebyggelse med
en bebyggelsesprocent pd op til 35. Det stemmer overens med
mulighederne i de omkringliggende boligrammer. Lokalplanomr8det
er beliggende i landzone, men overfgres til byzone med den endelige
vedtagelse af lokalplanen. Kommuneplantilleegget kan laeses her og
vedheeftes desuden som bilag til lokalplanens pdf.

Omradet har tidligere veeret omtalt som potentiel grgn kile.
AEndringen skyldes en revurdering af udviklingspotentialet, en

genregistrering af naerliggende vadomrader, samt konkrete gnsker Oversigt kommueplanrammer i
fra grundejerne. Dertil kommer planlaegningsprincippet om, at omridet.
udbygge byomrader indefra og ud. altsd kun at laegge nye Tryk for stor version.

rammeomrader i tilknytning til eksisterende rammeomrader.

Der udarbejdes derfor sidelgbende et tillaeg til kommuneplanen, som
udlaegger en ny ramme til boligformal (3.B19) og skaber
sammenhaeng mellem de to eksisterende rammeomrader.

s . s s . : s R o
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Eksisterende lokalplaner

Omradet har status som landzone frem til lokalplanens vedtagelse,
hvorved omradet overgar til byzone. Der er ingen forudgdende
lokalplan for omradet.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Planen vil ikke f& maerkbar indflydelse pd nabokommunerne, da
omradet ikke visuelt markerer sig i landskabet over lzengere
afstande. Anvendelsen til boligformal har heller ikke stgrre betydning
for nabokommunerne. (Planlovens §29)

o o . . o o .
............. - @@ @ @@ @@ @@@OoOOO@OO@O@O@OOO@@@@@@@@@@@O@@O@@@O@@O@@@O@@O@@@O@@@@@@@@@@@@O@@@O@@O@@@O@@OO@OO@O@O@ O
Kystneerhedszone

Lokalplanomradet er placeret indenfor 3 kilometers afstand fra
kysten og ligger derfor indenfor kystnaerhedszonen, ligesom
stgrstedelen af Holbaek By. Omradet er derfor omfattet af
planlovens § 16, stk. 3 og 4. Der tillades ikke bebyggelse med en
hgjde over 8,5 m, og da det tilkommende omrade ligger bag
eksisterende bebyggelse, vurderes det, at udvikling af omradet ikke
vil pdvirke kystlandskabet vaesentligt.

= // //” ,é,/,//”//

Diverse udpegninger

Dele af omradet er i Kommuneplan 2007-2018 udlagt til seerligt
vaerdifuldt landbrugsomrade. Med udviklingen af boligomradet mod
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/forslag_kommuneplantillaeg_42.pdf
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vest, og byens udvidelse generelt bliver landbrugsjorden mindre
attraktiv til dyrkning. Udpegningen udgar ved vedtagelsen af
lokalplan 3.81. Dele af arealet er ligeledes udlagt til skovrejsning,
denne udpegning udgar ved udarbejdelsen af kommuneplantillaeg nr.
42. Der er ikke §3-beskyttede arealer indenfor lokalplanomradet.
Nzermeste Natura 2000 omrader er Udby Vig og Ryegaard begge
4,5 -5 km veek.

Lokalplanomradet ligger i “Omrade med drikkevandsinteresser”
(OD). Neermeste vandvaerksboring (DGU nr. 198.669) ligger 1500
meter sydgst for lokalplanomr&det og indvinder vand til Tjebberup
Vandvaerk. Der er ingen indvindingsinteresser i naerheden af
lokalomradet. Det er ved planens miljgscreening vurderet, at
udviklingen til boligomréde ikke medfgrer en vaesentlig fare for
drikkevandsinteresser og grundvand i omradet.

Der er ikke registreret bilag 1V-arter, eller formodning om deres
tilstedevaerelse indenfor lokalplanomradet.

Trafikforhold

Vejadgang: st
Lokalplanomradet trafikbetjenes fra fra Oldvejen, som er kommunal (i
vej. Der etableres 2 vejadgange til omrdet. Der udlaegges interne
stier i lokalplanomradet, som forbinder til de omkringliggende
boligomrader. Via stisystemet kan opnaes forbindelse til asfalteret
og belyst cykelsti, der vil fungere som skolevej. Der laves et
arealudlaeg langs Oldvejen til mulig fremtidig etablering af fortov og
cykelsti. Med samme arealudlaeg sikres oversigtsforholdene ved
udkgrsel fra boligomraderne.

Den nordligste boligvej indenfor lokalplanomrddet anlaegges som
"Opholds- og Legeomrade" - en seerlig kategorisering af vejareal,
som udformes pa de gdende og legendes praemisser. Der stilles
specifikke krav til skiltning, udformning og hastighed. Der fastsaettes
bl.a. en hastighedsgraense pa 15 km/t.

Vejudlaeg og stiforbindelser i omradet -
klik for stgrre version

Stier og kollektiv trafik:

Lokalplanomradet ligger 3,5 km fra Holbaek Station. Omradet er i
cykelafstand til bymidten. Der er cykelsti langs Munkholmvej, hvor
der ogsd kgrer flere buslinjer. I forbindelse med naerveerende
lokalplan 3.80, som udarbejdes for omradet nord for arealet
tilhgrende denne lokalplan, planlaagges en asfalteret cykelsti til bl.a.
skole. De grgnne arealer forbindes internt med stier.

Offentlig service

Lokalplanomradet tilhgrer skoledistriktet for Holbaek By Skole - den
naermeste afdeling er Andreasskolen. Der ligger flere
bgrneinstitutioner indenfor 1-2 kilometers afstand.
P&_www.holbaek.dk kan du lzese mere om Holbaek by. Holbaek
Kommune har frit skolevalg.
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Energi og forsyning

Energiforsyning

SEAS/NVE 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.
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Varmeforsyning

Omradet ligger uden for kollektivt varmeforsyningsomrade.
Bygningsopvarmning skal ske som individuel opvarmning og i
henhold til den enhver tid gaeldende varmeplan for Holbaek
Kommune. Alternativt kan der etableres faelles varmeforsyning for
den samlede bebyggelse, eksempelvis i form af blokvarmeanlaeg,
evt. jordvarmeanlaeg og lignende. Opvarmning skal baseres pa
vedvarende energi.

Jvf. Bygningsreglementets §7.1 stk. 7 -
der. bl.a. lzegger op til fglgende
fortolkning:

Med vedvarende energi forstds energi fra
vedvarende ikke-fossile kilder i form af
bl.a. vindkraft, solenergi, varmepumper,
vandkraft, biomasse, lossepladsgas, gas
fra spildevandsanlaeg biogas og bioolie.

Vandforsyning

Omrédet forsynes med vand fra FORS A/S vandveerk, og ny
bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte vandvaerk.

S //f// //’/

Regn- og spildevand

Omradet skal udelukkende spildevandskloakeres og regnvand skal
h&ndteres indenfor lokalplanomradet.

Lokalplanomradet er ikke i sin helhed omfattet af Spildevandsplan
2016-2022 for Holbeek Kommune, og realisering af lokalplanen
forudsaetter derfor, at der bliver udarbejdet et tillaeg til
spildevandsplanen. Der er i forbindelse med lokalplanens
udarbejdelse lavet en undersggelse af nedsivningsforholdene i
omradet.

Regnvand afledes i videst muligt omfang lokalt. Ligeledes anbefales
det, at vejvand efter forngden rensning skal nedsives.
Nedsivningsanlaeg skal udformes og placeres sdledes, at det tilledte
vand kan ledes vaek uden ulempe for terreen, installationer,
bygninger og naboer. Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos
Holbaek Kommune.

Spildevandsanlaegget skal etableres pd privat anledning. Det
forventes, at det udfgrte kloakanlaeg overtages af FORS A/S pd
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
FORS A/S og den, der lader anleegget 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 anleegget, fgr eventuel
overtagelse kan finde sted. Det kan desuden indgd i denne aftale,

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
projekterende til at kontakte de
respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen
med henblik p& koordinering, rad og
vejledning.
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hvorvidt FORS A/S skal have medlemspligt til grundejerforeningen
sdfremt der traeffes aftale om overtagelse af areal. FORS A/S kan
kun undtages for medlemspligt, safremt det indgar i aftalen, at FORS
A/S forestar drift og vedligehold af de overtagne arealer efter en
standard svarende min. til den opretholdt af grundejerforeningens
vedtaegter.

Der skal sgges om
byggetilladelse/aflgbstilladelse/nedsivningstilladelse hos Holbaek
Kommune. Der tages yderligere stilling til den konkrete afledning af
regnvand gennem en eventuel byggeansggning.

Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos FORS A/S.
Det er FORS A/S der afggr, om man gnsker at overtage et privat
feelles spildevandsanlaeg.

Der er i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse lavet en
undersggelse af nedsivningsforholdene i omrddet. Rapporten
konkluderer, at det bgr veere muligt, at nedsive hverdagsregn pa
egen grund. P& baggrund af de indkomne hgringssvar, er der
foretaget yderligere undersggelser af nedsivningsforholdene i
omradet. De supplerende undersggelser konkluderer ligeledes, at det
bgr vaere muligt at nedsive hverdagsregn pa egen grund.

Vand fra veje og feellesarealer opsamles i regnvandsbassiner og
ledes ved behov forsinket (0,3 I/s/red.) til et eksisterende draen mod
syd.

Til hdndtering af ekstremregn etableres en tvaergdende
"regnvandssti" (jvf. kortbilag 5), som udformes med en haldning og
profil, der vil styre vandets faerden til lavtliggende terraen mod syd.
Forbindelse til draenet mod syd etableres under regnvandsstien. P3
den made sikres lettere adgang til vedligehold af rgrene, samt at
arealet, hvor dreenet ligger vil tilhgre grundejerforeningen.

o et

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af
husholdningsaffald” for Holbaek Kommune.
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Telekommunikation

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

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

For at indfri disse m&l er det bl.a. besluttet, at alle lokalplanforslag
for nye boligomrader s& vidt muligt skal stille krav om handtering af
regnvand lokalt inden for omradet.

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

== z S = G

o . = : 27 ;

Byggeri og planleegning

Ny bebyggelse skal opfgres efter foreskrifterne i det gaeldende
bygningsreglement. Bebyggelsens placering styres de fleste steder
med byggelinjer, s8 der opnaes et godt, &bent og
sammenhangende gadeforlgb, hvilket er med til at skabe tryghed
og trivsel i omradet.

Derudover giver lokalplanen mulighed for etablering af solcelleanlaeg
til produktion af elektricitet, safremt disse integreres i bygningernes

arkitektur
i = e = S i S = S :
Transport

Omrédets grgnne friarealer forbindes internt med et stisystem.
Stisystemet forbindes til de omkringliggende boligomrader og
cykelstier. Stinettet fgrer til bl.a. skoler, institutioner og grgnne
omrader.

s .

= i . = . = .
T

Ressourcer og miljo

Affaldshdndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke seerlige krav til affaldsindsamling.
Lokalplanen giver mulighed for at etablere fx regnvandssg og stiller
krav til regnvandshandtering.

Lokalplanen szetter krav om anvendelse af permeable belaegninger
med mulighed for nedsivning.

: =
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Natur

Der udlaegges et fzelles grent omrade pa hver af de eksisterende
matrikler. Planforslagene sikrer, at min. 10 % af lokalplanens areal
skal anlaegges som feelles friareal for lokalplanomradets beboere.
Omraderne bliver internt forbundet med et stisystem.

Vest for omradet udger Fzelleden en stgrre grgn kile for
lokalomradet. Det er en del af helhedsplanen for fremtidig udvikling
af omradet ogsa at indlaegge en grgn kile gst for den nye

udstykning.
e e e i e i i i =

Sundhed og trivsel

Der etableres 2 grgnne feellesarealer indenfor lokalplanomrddet, som
giver mulighed for udendgrs leg og ophold.

12/31



Omradet ligger indenfor cykelafstand til midtbyen og stationen. Der
er ligeledes kort afstand til indkgb, og bgrneinstitutioner.

Det vurderes, at der ikke er behov for udarbejdelse af en egentlig
sundhedsrapport eller ivaerksaette saerlige foranstaltninger for at
fremme sundhed inden for lokalplanomradet.

,,,,,,,,,,,,, i
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Stoj

Ifglge de gaeldende krav fra miljgstyrelsen m& udendgrs
opholdsarealer i boligomrader hgjest have en stgjbelastning pd
58dB. Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen udfgrt
en analyse af trafik og stesjp%virkning fra Oldvejen.

Beregningerne viser at stgjkravene kan overholdes p8 langt
stgrstedelen af lokalplanomrddet. Panzer et kort stykke af grundene
teettest mod Oldvejen. Stgjnotatet konkluderer, at de
yderstliggende parceller kan beskyttes tilstraekkeligt mod stgj ved
opsaetning af en 1,8m hgj stgjskaerm. Se ogsa lokalplanens
kortbilag 7.

Det er imidlertid ogsé muligt at udstykke omradet s
stgjproblematikken helt undgdes. Ved at anlaegge omradet sdledes,
at fremtidige have/opholdsarealer ikke ligger i den zone, der
vurderes til, at blive stgjpavirkede udover de 58dB. (Stgjkort A)
Analyse af p8virkningen fra trafikstaj. For og efter etablering af
afskaermning.

Klik for stgrre version.

Stgjkort A: uden afskeermning.

-

4 =

-

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).

Udformning og beplantning af stegjskeerm

Lokalplanens bestemmelser szetter krav til, at stgjskaermen er
udfgrt fgr ibrugtagning.

Stgjafskaermningen skal desuden beplantes med fx slyng- eller
klatreplanter, sa den fremstar som en grgn haek. Alternativt kan der
plantes en haek, som skjuler skaermen fra vej.

Beplantning og afskaermning skal etableres saledes at arealudlaagget
pd 5m mod Oldvejen til oversigtsareal samt evt. fremtidig
fortov/cykelsti respekteres fuldt ud.

Eksempler pa stgiskaerm, der skjules som haek:
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Forhold til terraen

Eksisterende terraen

Landskabet bugter sig og der er en del niveauforskel i det
eksisterende terraen. Hgjeste punkt indenfor lokalplanomradet ligger
i kote 31, lavest punkt i kote 25-26.

Eksempler p8, hvordan det eksisterende terraen bglger og bugter sig.

Eksempler pa planens bestemmelser
om terraenregulering:

8§ 11.1 Det naturlige terraen skal i videst
mulige omfang bevares. Der ma ikke
foretages terraenreguleringer pa mere end
+/- 0,5 m i forhold til det naturlige
terraen.

§ 11.2 Terraenregulering i og mod skel
ma ikke ske med stgttemure, men skal
afsluttes i flade, blgde kurver med
maksimal hzeldning p& 1:5.
Terreenreguleringer taettere pd skel end 1
m er ikke tilladt.
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Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanen fastsaetter en raekke bestemmelser, som begraenser
mulighederne for terraenregulering i omradet. Indenfor den enkelte
grund fastsaettes muligheden for terreenregulering til +/- 0,5 meter.
Der m& desuden ikke ske terreenregulering indenfor 1 meter fra skel.
Landskabet skal fortsat bevare de blgde kurver og der ma derfor
ikke opseettes stgttemure og lignende. Omkring legepladser og
regnvandsanlaeg, hvor der kan veere behov for lidt stgrre tilpasning.

Det har betydning for, hvordan boligerne kan udformes pa den
enkelte grund. Saledes vil lokalplanomradets terraen stadig til en vis
grad kunne opleves og afspejles i den kommende bebyggelse. Det
er derfor vigtigt, at man som kgber tager stilling til, hvordan
terraenet passer til den bolig, man gnsker at placere p& grunden.

Eksempler pé tilpasning til terreen

Eksempler p& bebyggelse med forskudte etager, der arkitektonisk
udnytter terraenets naturlige fald. Fra den ene side fremgar huset i et
plan, men i 2 etager fra den anden side. Terreenspringene udnyttes
desuden til at traekke lys ind i husene og placere haevede terrasser
og lignende.
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Tilpasningen af boligerne til terreenet giver mulighed for varierede
og spaendende arkitektoniske udtryk rundt i omridet.

Overvejelser inden du veelger grund:

e En bygning placeret pd langs af hgjdekurverne kan give et
plant gulv uden niveauspring og en have, hvor terreenet ma
tilpasses mere.

e Bebyggelse pd tveers af hgjdekurverne kan give et hus med
forskudte niveauer og en have, der ikke kraever s store
terraenbearbejdninger.

e Bebyggelse i 1 1/2 eller 2 friholder en stgrre del af grundarealet
og kan lette behovet for tilpasning af terraenet.

Jordforurening

Der er ikke viden eller formodning om jordforurening inden for
arealet. Flytning af jord kreever tilladelse fra Holbaek Kommune.

Hvis der efterfglgende ved grave- og
anlaegsarbejdet konstateres
jordforurening, skal arbejdet indstilles og
kan forst 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.

Fund og fortidsminder

Der er i Museum Vestsjeellands arkiver registreret mange fund fra
bronze- og jernalderen, samt flere overplgjede gravhgje indenfor
naeromradet. Der er altsd muligvis vaesentlige arkaeologiske
interesser indenfor lokalplanomradet, det forventes dog ikke, at
disse er bevaret.

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 igangsaetning af arbejdet anmode Museum

Fgr jordarbejder har
bygherre/entreprengr altid mulighed for
at indhente det arkaeologisk ansvarlige
museums udtalelse om arkaesologiske
interesser, jf. museumslovens § 25.
Herved har bygherre og entreprengr de
bedste muligheder for at undga uplanlagt
standsning af anlaegsarbejdet og undgd
udgifter til arkaeologisk undersggelse jf.
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Vestsjzelland om en udtalelse. S&fremt der i forbindelse med grave- museumslovens § 27.
og anleegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af

arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal

anmeldes til Museum Vestsjaelland, jf. museumslovens § 27.

//”

.............................................................................

Miljevurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer (Lbk nr. 425 af 18. maj 2016). Miljgscreeningen er
offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lovens § 8, stk. 2, nr. 2 skal der udarbejdes en miljgvurdering,
nar der tilvejebringes planer, som giver mulighed for
anlaegsprojekter, der kan f& en vaesentlig indvirkning pa miljoet.
Lokalplanforslaget vurderes p& 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 udelukkende vurderes, at vedrgre et mindre
omrade p& lokalt plan, som er en naturlig udbygning af byen
mod @st.

e Planforslagenes anvendelse ligger i forlaengelse af det
eksisterende i omradet.

e | okalplanforslagets bestemmelser sikrer, at bebyggelsens
hgjde ikke overstiger 8,5 m.

e At den med planerne muliggjorte udbygning ikke indebzerer
vaesentlige andringer i de eksisterende trafikale forhold.

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

e s
_ s o /" _
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Servitutter

Nedenstaende servitutter er tinglyst indenfor lokalplanomradet.
Servitutgennemgangen er vejledende. Ejer- og rddighedshaver har
forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.
Lokalplanomrddet daekker 2 matrikler henholdsvist hele matrikel 80a, samt
stgrstedelen af matrikel 78 - begge Holbaek markjorder.

Nr.

Folge

Servitut

nde servitutter er lyst p&d matrikel 80a, Holbzek Markjorder:

Bemaerkninger

31A

Servitutnr. 10078-21 - Lyst d. 27.05.1975
Dok. om adgangsbegransning mv, Vedr.

Vejmyndigheden skal
hgres i forbindelse med
etablering af overkgrsel
til Oldvejen. Gaelder alle
parceller i
lokalplanomradet.
Servitutten aflyses for
lokalplanomradet med
vedtagelsen af
lokalplanen.

Folgende servitutter er lyst pd matrikel 78, Holbaek Markjorder:

Deklaration om midlertidig

Nr. ||Servitut Bemaerkninger
Servitutnr. 904199-21 - Lyst d. Vedr. lokalplanomridet.

1 30.08.1858 Skal bestilles i rigsarkivet
Dok. om graenseregulering, vedr. 78. 9 )
Servitutnr. 608-21 - Lyst d.

5 02.02.1957 Vedrgrer ikke
Dok. om forsynings-/aflgbsledninger ||lokalplanomradet.
myv, vedr. 59.

Servitutnr. 1498-21 - Lyst d.

3 23.03.1957 Vedrgrer ikke
Dok om forsynings-/aflgbsledninger lokalplanomradet.
myv, vedr. 59
Servitutnr. 5467-21 - Lyst d. Vedrgrer lokalplanomradet,

a 07.11.1957 men kan formodentlig
Dok. om bebyggelse, benyttelse, aflyses ved henvendelse til
udstykning mv. Landbrugsstyrelsen.
Servitutnr. 2108-21 - Lyst d.

10.02.1972

5 AnmeaerkningRetsanmbDok om Vedrgrer ikke
forsynings-/aflgbsledninger mv, lokalplanomradet.
Prioriteret forud for pantegzeld, vedr.
31P
Servitutnr. 20810-21 - Lyst d.

19.10.1973 ;

6 Dok. om forsynings-/aflgbsledninger I\(/)icéﬁﬁlr:r:(;lé'lf%det
mv, Ikke til hinder for prioritering, P '

Vedr. 31P
Vejmyndigheden skal hgres i
forbindelse med etablering af

Servitutnr. 10078-21 - Lyst d. overkgrsel til Oldvejen.

7 27.05.1975 Geelder alle parceller i
Dok. om adgangsbegraensning mv, lokalplanomrédet.

Vedr. 31A Servitutten aflyses for
lokalplanomradet med
vedtagelsen af lokalplanen.

Servitutnr. 37370-21 - Lyst d.

13.10.2005 .

8 AnmaerkningAnm byrder og haeftelser. ?giiqﬁ[aer:c;ﬂ(r%det
Lejekontrakt med Holbaek Kommune P ’

m.v. vedr. 31P.

Servitutnr. 1005965523 - Lyst d. .

9 07.01.2015 Vedrgrer |kkeo

lokalplanomradet.

Elanlaeg.

Servitutnr. 1008468073 - Lyst d. Tilladelse til midlertidig

10 |[?8-02.2017 beboelsespavillion p&

matr.nr. 78 indtil
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Il loyggetilladelse. |lo1.08.2018. |
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Der ma derfor ikke foretages aendringer af det eksisterende forhold,
fgr Ministeriet for Fadevarer, Landbrug og Fiskeri har godkendt, at
landbrugspligten ophaeves for dette areal.

Ophzevelse af landbrugspligten for omrédet kraever en tilladelse efter
landbrugslovens § 7. Ophavelsen af landbrugspligten sker i
forbindelse med Kort og Matrikelstyrelsens godkendelse af
udstykningen.

s ; = s o ; 252
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Lokalplanens gennemfarelse

Lokalplanomrddet, bestdende af henholdsvist matrikel 78 og 80a -
Holbaek markjorder ejes for nuvaerende af de respektive udviklere
pa projektet. Realiseringen af lokalplanen, herunder byggemodning
vil blive gennemfgrt pd ejers foranledning. Lokalplanen anviser,
hvordan omradet ma udnyttes, og beskriver sdledes, hvilken
karakter omradet vil f&. Derimod medfgrer lokalplanen ingen
handlepligt, og planen siger heller ikke noget om, hvorndr omrédet
realiseres. Eksisterende lovlig anvendelse kan fortssette som hidtil.

Udformning og anleeg af forsyningsledninger, trafikanlaeg,
stgjafskaermning m.v. skal ske efter aftale med de respektive
myndigheder herom, jf. de saerskilte afsnit.

Udbygningsaftale:

Der foreligger et udkast til en udbygningsaftale mellem Holbaek
Kommune og de respektive ejere af matrikel 78 og 80a, Holbaek
Markjorder.

Aftalens overordnede indhold:

e Etablering af fortov p& den gstlige side af Oldvejen.
e Etablering af trug til afvanding og handtering af regnvand fra
Oldvejen mod lokalplanomradet.

De ovennavnte anlaeg etableres indenfor den udlagte
arealreservation af 5 m langs Oldvejen, pd et stykke i forlaengelse
deraf langs Oldvejen indenfor matrikel 78, samt hvor pladsen tillader
det indenfor Oldvejens matrikel.

Udbygningsaftalen skal godkendes samtidig med lokalplanens
endelige vedtagelse.

Note: I henhold til Planlovens § 21B kan der indg8s aftale mellem
privat bygherre og en offentlig myndighed om finansiering af
infrastrukturanlaeg (offentlige vejanlaag mm.), der er nodvendige for
realisering af projektet.

e

o
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3.81 Boligomradet Olden
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

Lokalplanens formal er:

- at fastlaagge omradets anvendelse til boligformal i form af 8ben/lav og tzet/lav boligbebyggelse med tilhgrende friarealer.
- at sikre boligernes tilpasning til det eksisterende terreen.

- at fastlaegge den overordnede vej- og stistruktur samt placering af ny bebyggelse.

- at udlaegge omrader og etablere anlzeg til lokal regnvandshandtering, der er med til at forbygge oversvemmelse ved fx
ekstremregn.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomrédet er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter jf. matrikelkortet en del af matrikel 78 Holbaek Markjorder,
samt hele matrikel 80a, Holbaek Markjorder. Samt alle parceller der sidenhen udstykkes indenfor lokalplanomradet.

2.2 Med den offentlige bekendtggrelse af Byradets endelige vedtagelse af planen overfgres lokalplanomradet fra landzone til byzone.
8§ 3 Anvendelse
3.1 Lokalplanen udlzegges til boligformal i form af 8ben-lav og tzet-lav boligbebyggelse med tilhgrende faellesarealer.

3.2 Lokalplanomrédet er opdelt i delomrdderne I, II, III og IV som vist pa kortbilag 5.

For Delomrade I galder

3.3 Delomradet ma kun anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse (helarsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende feellesarealer.

For Delomrade II galder
3.4 Delomradet er udlagt til taet-lav boligbebyggelse (heldrsboliger) i form af reekke- og keedehuse med tilhgrende fzellesarealer.

3.5 Delomradet kan alternativt anvendes til 8ben-lav bebyggelse. Safremt der etableres aben/lav boligbebyggelse er det
bestemmelserne for delomrdde I, der gaelder for omradet. Omrédet ma kun bebygges med enten 8ben-lav eller teet-lav
boligbebyggelse.

For Delomrade III geelder
3.6 Delomrddet m& kun anvendes til fzelles friareal med stiforlgb og feellesfaciliteter som legeplads og opholdsmuligheder.

3.7 Der kan i omradet placeres mindre bygninger/anlaeg til omradets tekniske forsyning, samt etableres regnvandsbassin,
vandrender og grafter til hdndtering af regnvand.

3.8 Grundejerforeningen mé etablere anlzeg til felles formal, herunder affaldsger/genbrugspladser og lignende.

3.9 Der skal etableres regnvandsbassin til opsamling af regnvand som vist pa kortbilag 5. Der kan etableres vandrender og grefter
til handtering af regnvand.
For Delomrade IV gzlder

3.10 Delomradet m& kun anvendes til faelles opholdsareal med stiforlgb og fzellesfaciliteter som legeplads og opholdsmuligheder.
3.11 Der skal etableres regnvandsbassin til opsamling af regnvand som vist pa kortbilag 5.

3.12 Der kan i omrédet placeres mindre bygninger/anlaeg til omradets tekniske forsyning, samt etableres vandrender og grofter til
handtering af regnvand.

8§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning skal ske efter principperne vist pa kortbilag 5.
For delomrade I gzelder

4.2 ved udstykning til 8ben-lav bolighebyggelse skal grundstgrrelserne vaere mellem 800 og 1200 m2. Der mé& opferes maks. 35
3ben-lav boliger.
For delomrdde II geelder

4.3 Ved udstykning til taet/lav boligbebyggelse skal grundstgrrelsen vaere min. 400 m2. Der m& opfgres maks. 8 teet/lav boliger.
Alternativt kan delomradet udlaegges til 4 8ben-lav boliger med en grundstgrrelse pa mellem 800 og 1200 m2, efter
bestemmelserne gaeldende for delomrade 1.

For Delomrade III og IV galder
4.4 1 delomrdderne kan der ikke udstykkes til boliger.
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8§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Ny bebyggelse kan maks. opfgres i 2 etager, foruden eventuel kaelder. Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma
veere hgjere end 8,5 m over terraen*.
*) S8fremt der bygges i 2 fulde etager opn8s en bedre anvendelse af grundarealet.

5.2 Der ma kun etableres tagterrasser pa boligbebyggelsens stueetage.

For Delomrade I geelder igvrigt
5.3 Bebyggelsesprocenten ma maksimalt udggre 30% for den enkelte matrikel.

5.4 Boligbebyggelse skal placeres i byggelinje 5 meter fra vejskel, som vist p8 kortbilag 5. P& grunde uden byggelinje, kan
bebyggelsen placeres frit pd grunden. Garager, carporte og mindre bygninger sdsom skure og udhuse ma ikke placeres foran
byggelinjen.*

*) Bebyggelsen placeres s8ledes p§ grunden i forhold til vej og forhaver af hensyn samspillet mellem det private og
nabofeaellesskabet samt for at medvirke til at opbygge en feelles identitet og tryghed i boligomrddet. Enkelte grunde er ikke
omfattet af byggelinjen, hvis grundens placering og/eller udformning er uhensigtsmaessig i forhold til byggelinjen.

5.5 Den maksimale befzestelsesgrad* for den enkelte grund ma ikke overstige 40%.
*Befzestelse defineres som det samlede bebyggede areal sammenlagt med de befaestede arealer p8 den enkelte grund.

For Delomrade II gzelder igvrigt
5.6 Bebyggelsesprocenten m& maksimalt udggre 35 procent for den enkelte matrikel.

5.7 Ny bebyggelse m& kun opfgres i princippet som angivet pa illustrationsplan, kortbilag 4, hvor bebygggelsen etableres som
forskudte bygningskroppe, hvorved den tilpasses terraenet.

5.8 Den maksimale befzestelsesgrad* for den enkelte grund ma ikke overstige 50%.
*Befaestelse defineres som det samlede bebyggede areal sammenlagt med de befaestede arealer p§ den enkelte grund.

5.9 Hvis delomrddet anvendes til 3ben-lav boligbebyggelse geelder i stedet bestemmelserne for delomrade I.

For Delomrdde III geelder igvrigt

5.10 I delomrddet ma der ikke opferes bebyggelse udover mindre bygninger/anleeg til teknisk forsyning, bygninger til drift af

delomr&det og bygninger til fzelles formal. Der m8 samlet i delomrddet hgjst opfares 35 m2. De naevnte bygninger ma ikke
opfgres med en stgrre hgjde end 3,5 m over terraen.

For Delomrdde IV geelder igvrigt

5.11 I delomradet ma der ikke opfores bebyggelse udover mindre bygninger/anlaeg til teknisk forsyning, bygninger til drift af
delomrddet og bygninger til feelles formal. Der m& samlet i delomrddet hgjst opfgres 35 m2. De naevnte bygninger ma ikke
opfgres med en stgrre hgjde end 3,5 m over terraen.

8§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

6.1 Tage ma ikke udfgres med helvalm*. Alle tage skal fremstd som sorte, gra eller rode tage. Ved flade tage kan der etableres
grgnne tage (vegetationstage).
*) Lokalplanen fastlaegger herudover ingen saerlige krav til tagenes geometri. Tagformen m4 frit veelges s8 laeenge
bestemmelserne om bygningers maksimale hgjde overholdes.

6.2 Der ma ikke anvendes plast- eller staltage pd boligbebyggelse.
6.3 Huse i tree m& ikke opfares som bjzelkehuse.

6.4 Solfangere/solceller skal indgd som bygningselementer pd tage og i facader og opsaettes direkte i plan med overflade pd
tagflader eller i facader, sdledes at elementerne indgar som husets andre bygningselementer i overfladen. Synlige fritstdende
konstruktioner pa bygninger er ikke tilladt. Solceller m& ikke placeres p& jorden.

6.5 Parabolantenner skal placeres under bygningernes gverste tagkant, og ma ikke veere synlige fra offentlig vej.

6.6 Materialer pa tage og facader ma ikke vaere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet
ma& maksimalt vaere 30 - solceller og glaspartier er undtaget.

For Delomrade II gaelder igvrigt

6.7 Boligbebyggelsen skal udfgres i materialer, s& den samlede bebyggelse fremstar som en helhed.

§ 7 Vej
7.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Oldvejen, som vist p& kortbilag 5.
7.2 Veje og stier udlaegges som vist i princippet pa kortbilag 5.
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7.3 Veje skal anlaegges som private faellesveje.
7.4  Veje skal befzestes med asfalt. Kgrebanen skal afgreenses med kantsten eller band af granit- eller betonsten.

7.5 Boligvej A udleegges i 8 meters bredde og anleegges med 5,0 m kgrebane og 1,5 meter bredt fortov i den ene
side. Graesrabatten kan udnyttes til afvandingssgrgfter til afledning af regnvand.

7.6 Boligvej B udlaegges som ensrettet kgrebane i 3,5 meters bredde, med yderligere 1,5 kgrefastbelaegning udformet som fortov.
Der udlzegges graesrabat efter princippet vist pa kortbilag 3. Graesrabatten kan udnyttes til afvandingssgrofter til afledning af
regnvand.

7.7  Indkgrselsstraekningen pd boligvej B - se kort bilag 5. Skal udlaegges i min. 8 meters bredde og anlaegges med 5,0 m
kgrebane og 2 m fortov i den ene side.

7.8 Boligvej B skal udlaegges som Opholds- og legeomrade med dertilhgrende skiltning og krav til udformning af vejfladen*.
*Opholds- og lege omr8de er en saerlig klassificering af vejareal, hvor vejsystemet indrettes p8 de g8ende og legendes
praemisser. Veje udlagt som Opholds- og legeomr8de skal skiltes p8 saerlig vis, og der indfores en hastighedsgraense p8 15
km/t.

7.9 | tilknytning til boligvejene skal der sikres vendemuligheder for lastbiler (renovationsvogne, flyttebiler mv.) Vendepladser
anlaegges i overensstemmelse med placeringerne vist pa kortbilag 5 (markeret med "v"

7.10 Der udlaegges et areal med en bredde pd 5 m til anlaeg af fortov og/eller cykelsti langs Oldvejen. Udlaegget laves fra vejkant pd
Oldvejen og 5 m tilbage derfra. Se kortbilag 5.

7.11 Der ma kun etableres én overkgrsel pr. ejendom til vej. Overkgrsler ma anlaegges i maksimalt 5 meters bredde.
7.12 Der skal etableres belysning langs omradets veje.
§ 8 sti
8.1 Stier skal udlaegges i overensstemmelse med principperne vist pa kortbilag 5.
8.2 Stier skal mgdes med nabostier i knudepunkter angivet pa kortbilag 5.

8.3 Stier der er stiplet med violet pa kortbilag 5, skal anlaagges som fzellessti i min. 2 meters bredde, have fast belaegning og
belysning.

8.4 Stier markeret med gren pd kortbilag 5 udlaegges i min. 2 meters bredde.

8.5 Stier markeret med bl p3 kortbilag 5 udleegges i min. 2 meters bredde og etableres som regnvandssti med en regulering af
terreenet sdledes, at regnvand opsamles og ledes mod lavtliggende arealer i delomrade 4. Stien anlaegges sa den kan benyttes
rekreativt nar den ikke faciliterer afledning af regnvand.

8.6 Stier skal anlaegges som private feellesstier.
8§ 9 Parkering
9.1 Der skal udleegges parkering svarende til 2 parkeringspladser pr. bolig, heraf skal 1 parkeringsplads anlaegges.

9.2 Der skal etableres gaesteparkering indenfor delomrade 3.

§ 10 Skiltning
10.1 Skiltning og reklamering, udover almindelig navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted.
8§ 11 Terraen

11.1 Det naturlige terraen skal i videst mulige omfang bevares. Der ma ikke foretages terraenreguleringer pa mere end +/- 0,5 m i
forhold til det naturlige terraen.

11.2 Terreenregulering i og mod skel mé ikke ske med stgttemure, men skal afsluttes i flade, blgde kurver med maksimal hzeldning
pd 1:5. Terreenreguleringer taettere pa skel end 1 m er ikke tilladt.

11.3 I forbindelse med anleeg af render og grgfter til overfladisk afledning af regnvand, kan terreenet reguleres med mere end 0,5
meter for at sikre, at en hensigtsmaessig vandafledning kan finde sted.

11.4 Ved legepladser, balpladser eller andre udeaktiviteter kan der anlaagges jordformationer inden for delomrdde III og IV. Disse
jordformationer skal gives en naturpraeget og organisk udformning. Jordformationerne ma etableres med en maks. hgjde pd
1,5 m over eksisterende terraen. Jvf. placering af legepladser pa kortbilag 3 og 4.

11.5 Terraen p% brinker mod vandrender og regnvandssger ma ikke anlaegges med en stgrre haeldning end 1:5.
§ 12 @vrige ubebyggede omrader
For Delomrade I og II gzelder
12.1  Hegn i skel m& kun udfgres som haek.

12.2 Haekke mod stier, veje og feellesarealer skal plantes min. 30 cm fra skel, sdledes at beplantningen til enhver tid kan holdes
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inde pd egen grund.

12.3 Der ma ikke etableres hzek eller anden beplantning, der kan blive hgjere end 1,5 m, indtil 5 m fra skel mod boligvej*.
*S§ gaderummet fremst8r 8bent, og let overskueligt.

12.4 Henstilling og parkering af ikke-indregistrerede kgretgjer og campingvogne, samt bade over 3500 kg m& ikke finde sted
indenfor lokalplanomradet.

12.5 Idelomrdde I og II skal vand fra tage, veje, stier og belaegninger nedsives pd egen grund.*
*Tagvand m8 uanset denne bestemmelse opsamles til genanvendelse i hus og have.

12.6  Der skal sikres adgang til drift og vedligeholdelse af regnvandsbassiner, &bne vandrender, draen og lignende.

12.7 Ubebyggede arealer der befaestes, fx opholdsarealer, stier, parkering o.l., skal anlaegges med permeable belaegningstyper.*

For Delomrdde III og IV gezelder igvrigt

12.9 Der udlzegges privat feelles friareal som vist pa kortbilag 5. Anlaeg af ubebyggede arealer skal ske i henhold til principperne vist
pa kortbilag 3 og 4.

12.10 Der skal etableres lege- og opholdsarealer som vist pd kortbilag 3 og 4 svarende til min 10 % af lokalplanomradet.

12.11 Terraenet skal reguleres s& det fremstar med landskabelige former. Arealet skal henligge som graesflade, og beplantes med
fritstdende traeer samt grupper af buske og evt. stauder.

12.12 Henstilling og parkering af ikke-indregistrerede kgretgjer og campingvogne, samt b&de over 3500 kg ma ikke finde sted
indenfor lokalplanomradet.

12.13 Inden for delomrdde III og IV kan der desuden opfgres mindre skure ifm. omr8dernes brug som fzellesarealer.

12.14 Der skal sikres adgang til drift og vedligeholdelse af regnvandsbassiner, dbne vandrender, draen og lignende.

8§ 13 Tekniske anlaeg

13.1 Tekniske anlzeg og installationer, herunder elskabe, varmepumper samt ventilation skal vaere indesluttet i bygningerne eller
vaere en del af bygningernes arkitektur. Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyn til at de bliver s3 lidt
synlige s& muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

13.2 De tekniske anlaeg i omradet skal skjules med beplantning.

§ 14 Stgj

14.1 S&fremt der etableres have-/opholdsarealer indenfor 8 m til vejkant pa Oldvejen skal der etableres stgjafskaermning.
Afskaermningen skal etableres som stgjskaerm med en hgjde pa 1,8 m.

14.2 Stgjafskeermningen beplantes med klatre- eller slyngplanter s8ledes at den fremstar gren og skjules fra Oldvejen. Alternativt
kan der mod Oldvejen plantes en haek foran stgjskaermen, s& denne skjules.

14.3 Etablering af stgjskaerm samt tilhgrende beplantning ma ikke ske indenfor arealudlaegget til fortov/cykelsti/oversigtsarealer,
som er udlagt 5 m fra vejkant langs med Oldvejen.

8 15 Grundejerforening

15.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere indenfor lokalplanens omrade.
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar halvdelen af boligenhederne er taget i brug.

15.2 Grundejerforeningen er pligtig til at foresta drift og vedligeholdelse - herunder af private feellesveje, dreen, brende,
regnvandsanlaeg, stier, grgnne friarealer, og tilhgrende beplantning.

15.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af byradet.
15.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skgde pa de feelles friarealer, veje, stier og anleeg til regnvandshandtering.
8§ 16 Forudsaetninger for ibrugtagen
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
16.1 Veje, stier, parkering og belysning jf. § 7-9 er etableret.
16.2 Der er etableret anlaeg, render og bassiner til h&ndtering af regnvand, herunder regnvandsstien jvf. lokalplanens redeggrelse.
16.3 Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug fgr bebyggelsen er tilsluttet spildevandskloaknettet.

16.4 Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug, far der er skabt sikkerhed for, at opholdsarealer og boliger ikke belastes med trafikstgj fra
Oldvejen eller Munkholmvej, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier. Udlaegges grundene s der er behov for
stgjafskaermning skal denne vaere opsat og beplantet jvf. § 14.1-14.3.

8§ 17 Aflysning af servitutter
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17.1 Servitutnr. 10078-21 - Lyst d. 27.05.1975 - Dok. om adgangsbegraensning mv, Vedr. 31A aflyses for lokalplanomradet
tilhgrende lokalplan 3.81 ved lokalplanens vedtagelse. P3taleberettiget er Holbaek Byrad.

8§ 18 Midlertidige retsvirkninger

18.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen ma omradet, ikke udnyttes pd en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan. Det gaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og andring
af anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

18.2 Nar fristen for fremleeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udligbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at
ejendommen andres eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for
forslagets offentliggerelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et &r efter offentliggorelsen.

8§ 19 Lokalplanens retsvirkninger

19.1 Efter Holbaek Kommunalbestyrelses 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 pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men
indberettes til PlanSystemDK.

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

Vedtagelsespategnelse
20.1 Lokalplan 3.81 - Boligomrddet Olden er vedtaget af Kommunalbestyrelsen i Holbaek den 15. august 2018.
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Oplysende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
redeggrelse og oplyser om de eksisterende
forhold samt de mulige, fremtidige forhold i
planomradet.

Kortbilag 1

Lokalplanafgreensning

Kortbilag 4

. it

Illustrationsplan Matrikel 78

Kortbilag 7

Kortbilag 2

Matrikelkort

Juridisk bindende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
bestemmelser og er juridisk bindende i
forhold til de fremtidige forhold i
planomradet.

Kortbilag 5

Anvendelsesplan

Kortbilag 3

lllustrationsplan Matrikel 80a

Kortbilag 6
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/12_01_2018_kortbilag_281_1.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/12_01_2018_kortbilag_281_2.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/pages_from_13_08_2018_kortbilag_381.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/12_01_2018_kortbilag_281_4.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/12_01_2018_kortbilag_281_5.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/12_01_2018_kortbilag_281_6.pdf

Bindingskort
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/12_01_2018_kortbilag_281_7.pdf

Kommuneplantillaeg

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 3.81, samt
nabolokalplanen 3.80 udarbejdes et kommuneplantilleeg.

Tilleegget udleegger en ny boligramme, der udfylder et hul mellem to
eksisterende boligrammer.

Kommuneplantilleegget kan findes her.

= CEr e e e e S
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_80/vedtaget_kommuneplantillg_42.pdf

Miljevurdering

Det er efter gennemfart miljgscreening af omradet, besluttet at der ikke er behov for at gennemfgre yderligere miljgvurdering af
omrédet.

Screeningsskemaet kan laeses her: Miljgscreening lokalplan 3.81 og kommuneplantillseg nr. 42.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_81/screening_for_miljoevurdering_3_81.pdf

Lokalplanafgraensning

= Lokalplanafgraensning

Kortbilag 1
Luftfoto

&

Malestok: 1:2000

20 40 60 80 100 m




Kortbilag 2

Matrikelkort

[@)]
£
c
wv
c
8
S
2
]
c
o
o
o)
X
o
|
|
|
|

1:3000

Malestok :

Matrikelafgreensning




Udstykning til
aben/lav bebyggelse

[llustrationsplan matrikel 80a - Holbaek Markjorder /\§ Kortbilag 3

m = = |okalplanfgreensning g’ 80a

I Korebane / § matieel
Fortov - Kgrefast belaegning /:{ “““““ - -.,\? @
Grees T /
S e v

Malestok: 1:1250

0 20 40 60 80 100 m
— — —




Udstykning til
aben/lav bebyggelse

Arealudlzeg, 5m

Udleeg til stgjskeerm, 0,4m

) _———

fsessti,

Sti / zone til afledning S
af ekstremregn /7 Forbindg

Vejudleeg, bredde 8 m
| alt ca. 1960 m?

2 m sti / zone til afledning
af ekstremregn __

Sti (fortseettes
mod nord)

Se ca. 290 m?
Kobles evt. pa overlgbs-
dreen fra matr. 80a Zone for

legeplads N
Matr. 78

\ Hussterrelser

Udstykning til
aben/lav & taet/lav

Arealudlzeg, 5m

/ | vist bebygget med huse i 3 forskellige starrelser
(grundplan) som vist herunder:

Udlzeg til stejskaerm, 0,4m

Sti / zone til afledning
8 m bred. s

af ekstremregn

| For at illustrere grundstgrrelserne er de enkelte parceller

/
/ I:I 1% - plans hus med grundasterrelse 120 m?
\

7/
// / \
// Fp/rbind/e(sessti, I:I 1% - plans hus med grundstgrrelse 140 m?

P /
/ /// I:I 1 - plans hus med grundsterrelse 160 m?
s

Vejudleeg, bredde 8 m
| alt ca. 1960 m?

Beplantet jordvold
ca. 5 m bred

2 m sti / zone til afledning
af ekstremregn __

mod nord)

Sti (fortseettes

So ca. 290 m?
Kobles evt. pa overlgbs-
dreen fra matr. 80a Zone for
legeplads
v.‘/‘k.._‘.\\
/ h . .
lllustrationsplan Matrikel 78 - Holbaek Markjorder / ww Kortbilag 4
A 802 /
: /
/ ./
Mt

=== | okalplanafgraensning

e
3
'

Y
4

= Alternativ mulighed for taet/lav bebyggelse i

Malestok :

0 20 40 60

-

1:2000

80 100 m
—

— —




Anvendelsesplan
=m = = |okalplanfgraensning

...... Byggelinje 5 m fra vej

m Friareal
So
Boligomrade

XX Arealudlzeg

Mulighed for teet/lav

26

|| io»

Kortbilag 5

Hgjdekurver

Vej-/stiforbindelser

Knudepunkt mellem stier
Befaestede stier m. belysning
Sti o
, Malestok : 1:2000
Regnvandssti

0 20 40 60 80 100 m
— — —




Stajkort A:
Stgjudbredelse uden
stgjdeempende foranstaltninger
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Stejkort B:
Stejudbredelse efter
etablering af 1,8m hgj stojskeerm
Afskeermningen skal beplantes
udfra principperne beskrevet i
planens redeggrelse.
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Angivelsen af terreenforhold er vejledende. Skovrejsningsomradet pa matrikel 78,

Holbaek Markjorder aflyses med vedtagelsen af Kommuneplantilleeg nr. 42
og lokalplan 3.81. @
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