Lokalplan nr. 3.42

Et omrade til boligformal ved Munkholmvej og Oldvejen
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3.42 Munkholmvej

3.42 Boligomrade ved Munkholmvej og Oldvejen

Lokalﬂlan nr. 3.42 for et omréade til boligformal ved
olmvej og Oldvejen

Spergsmal til planen
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Lokalplanen udlzegger et omrade i Holbaek @st ved
Munkholmvej og Oldvejen til boligomréde med &ben-lav og
teet-lav bebyggelse. Lokalplanen er udarbejdet, da Holbaek
Kommune gnsker at skabe det planlaagningsmaessige
grundlag for opfgrelse af et nyt boligomrade til

heldrsboliger.

Formal og indhold

L

Redegorelse

Spergsmal til lokalplanen
kan rettes til:

By og Landskab, Plan
Kanalstraede 2, 4300
Holbaek

TIf.: 72 36 36 30.

Mail: plan@holb.dk

Bestemmelser

Planens status

Status: Vedtaget
Byradet har den 11.
september 2013
vedtaget Lokalplan 3.42.
Lokalplanen er
offentliggjot 19.
september 2013.
Download en printvenlig
version af

lokalplanforslaget her.

- s,

Her redeggres for,
hvorfor lokalplanen er
udarbejdet, samt hvad
formalet med
lokalplanens
bestemmelser er.

Baggrund og formal

Baggrund og formal

Baggrund

I redeggrelsen behandles
emner som lokalplanens
forhold til anden planleegning,

forsyning samt baeredygtighed

Her fastszettes bindende
bestemmelser for
omradet bl.a.

e anvendelse

e veje, stier og
parkering

e bebyggelsens
placering,
udformning og
materialer

e sikring af friarealer

Her findes diverse
kortbilag der vedrgrer
lokalplanen. Eksempelvis
lokalplanomradet,
matrikler, anvendelse
mv.
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Lokalplanen udlaegger et omrade i Holbaek @st ved Munkholmvej og
Oldvejen til boligomréde med 8ben-lav og taet-lav bebyggelse. Som
et led i at fremtidssikre lokalplanen kan en del af omradet anvendes
til enten teet-lav eller 8ben-lav boligbebyggelse, s8 der er mulighed
for at opfare den boligtype, der eftersparges pa tidspunktet for salg
af arealet. Hovedparten af omrddet vil dog uanset komme til at
bestd af 8ben-lav boligbebyggelse.

I Kommuneplan 2007-2018 er omradet udlagt til boligformal og der
udarbejdes ikke et kommuneplantillaeg i forbindelse med lokalplanen.

Formal

Lokalplanen er udarbejdet, da Holbaek Kommune gnsker at skabe
det planlaegningsmaessige grundlag for opfgrelse af et nyt
boligomrade til heldrsboliger. Lokalplanen skal imgdekomme den
stigende efterspgrgsel p8 boliggrunde i Holbaek @st.

Kort med delomrader - klik for stgrre
version.

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

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Lokalplanomréadet
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Lokalplanomradet er naturskgnt beliggende
st for Holbaek by, pa graensen mellem by
og land. Det omfatter et areal pa ca. 12,5
ha som er beliggende syd for Munkholmvej
og vest for Oldvejen og i dag anvendes til
landbrugsformal.

Mod nord afgraenses lokalplanomradet af
Munkholmvej og boligomradet
Wegenersminde. Mod gst og syd
afgraenses omradet af Oldvejen, hvor der
ligger en raekke mindre husmandssteder
omgivet af opdyrkede marker og mindre
indhegninger til hestehold. Mod vest . Rekreativt omrade
graenser lokalplanomradet op til Faelleden,
som er et tidligere militaert gvelsesterraen,
der nu er udlagt til grgnt rekreativt omrade,
Lokalplanomradet er karakteriseret ved et
smabakket terraen, hvor den mest
markante bakketop ligger i det nordgstlige
hjgrne taet pé Munkholmvej, og syd herfor
ligger en mindre bakketop ud mod
Oldvejen. Den laveste del af omradet ligger
i kote 25, og den hgjeste ligger i kote 35,
hvilket vil sige at der er en terreenforskel pa
10 meter fra det laveste sted pd arealet til
det hgjeste.

Det nye boligomrade vil vaere med til at
danne en afslutning pa Holbaek by mod
sydgst. Lokalplanomrddet er omgivet af
grgnne landskabskiler, som ifglge
kommuneplanen ikke inddrages til
byudvikling. Omradet mod vest er udlagt til
rekreativt omrade, mens omraderne mod
syd og @st bestar af landbrugsjord.
Nordligst i den grenne kile vest for omrédet
ligger en gammel frugtlund, som ogsa
straekker sig lidt ind over lokalplanomrédets
nordligste del. I lokalplanens afgraensning
mod vest findes to fredede stendiger, som
udggr en naturlig graeense mellem det nye
boligomrade og Fzelleden.
Lokalplanomrédet ejes af Holbaek
Kommune og er i dag opdyrket mark. Det
er beliggende i landzone og med
lokalplanens vedtagelse overfgres arealet
til byzone

e e e = e e e
=

Lokalplanomr8det set mod nord, hvor Munkholmvej og eksisterende bebyggelse ligger.

Lokalplanomr8det set mod syd mod det 8bne landskab.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanens indhold

Lokalplanens indhold

Den overordnede karakter af omradet skal vaere boligbebyggelse i
et landskabeligt omrade, hvor omradets naturlige terreenforhold er
bevaret videst muligt og hvor der er gode muligheder for aktiviteter,
naturoplevelser og for at danne sociale relationer i den nye
bebyggelse.

Friarealer

Bebyggelsesplanen er udformet med udgangspunkt i det
eksisterende landskab og et markant grgnt landskabsrum vil slynge
sig op igennem det nye boligomrade. Dette landskabsrum er en
indarbejdelse af den grgnne kile, sdledes at det nye boligomrade
forbindes med Holbaek Feelled og resten af den grgnne kile i Holbaek
@st. Landskabsrummet er placeret hvor terraenet naturligt er lavest
og vil mod syd rumme et regnvandsbassin og fa en mere
naturpraeget karakter med grupper af treeer og buske samt
graesarealer, der er ekstensivt plejede. Oplevelsen af landskabet for
kommende beboere skal sikres bl.a. med direkte adgang og udsyn
til landskabet og et sammenhaengende stiforlgb, der sikrer
muligheden for at faerdes i naturen.

Langs lokalplanomr8dets graense mod nord og gst etableres
beplantningsbaelter og mod sydgst beplantes et mindre omrade med
traeer og buske, s8 omradet far karakter af at vaere en lille
skovbeplantning.

Beplantningen mod Munkholmvej og Oldvejen skal bestd af grupper
af treeer og buske, hvor der er en bevokset bund. Beplantningen skal
veere teet og uigennemtraengelig, men med mulighed for enkelte kig
til omradet, iszer ved det indre grgnne landskabsrum. Beplantningen
mod Oldvejen skal vaere med til at bebyggelsen pa afstand ikke vil
opleves s& synlig i landskabet.

Bebyggelsesplan

Bebyggelsen placeres omkring tre boligveje og det nye boligomrade
underopdeles saledes i tre bebyggelser. Boligvejene har et bugtende
vejforlgb, som fglger landskabets koter, og de mange sma sving vil
medvirke til at hastighedsdaempe trafikken. Der tilstraebes en urban
karakter i den nye bebyggelse gennem bl.a. taethed, 8bne forhaver
og en hgj andel af feellesarealer. Derudover fastlaegges en
byggelinje, s& boligerne traekkes frem til boligvejene og bidrager til
den urbane kararakter. Pladsdannelser langs med boligvejene skal
fungere som mgdesteder for omr8dets beboere. Pladsdannelserne
kan gives et forskelligt udtryk b&de med hensyn til form og funktion
og kan sdledes bidrage til at give de tre bebyggelser forskellige
identiteter.

Parkering foregdr pa egen grund ved de enkelte boliger for &ben-lav
bebyggelsen, og pa den fzelles parkeringsplads samt ved de enkelte
boliger for teet-lav bebyggelsen. De fzelles parkeringsarealer kan
anleegges med greaesarmering, der tillader overfladevand at sive ned.
Boliger

Lokalplanen inddeler lokalplanomradet i tre delomrader:

e I delomrdde I kan der opfgres parcelhuse (3ben-lav). Der gives
mulighed for at etablere et faelleshus inden for delomradet,
som kan bruges af omradets beboere.

e I delomrade II kan der opfgres raekkehuse (teet-lav) og
alternativt parcelhuse (8ben-lav). Boligtyperne kan ikke
blandes inden for delomradet.

e Delomrade III er udlagt til fzelles friarealer.

Samlet set giver lokalplanen mulighed for at opfgre enten ca. 55
parcelhuse og ca. 30 raekkehuse, eller (hvis der udelukkende
opferes aben-lav bebyggelse) ca. 70 parcelhuse inden for
lokalplanomradet.

For taet-lav bebyggelsen skal grundstgrrelserne veere mellem 300

0g 400 mZ2, og for aben-lavbebyggelsen varierer grundstgrrelserne

mellem 700-1.300 m?2.

Boligerne kan opfgres i op til to etager foruden eventuel kaelder.
Boligerne ligger tilbagetrukket fra Munkholmvej og Oldvejen.
Boliggrundene er sdledes placeret uden for de omrader, hvor
stgjniveauet kan overskride de gaeldende greenseveerdier for
boligomrader. Boligerne vil fa udsigt og direkte adgang til enten det
grgnne landskab uden for lokalplanomrédet eller det indre grgnne

Friarealer

Eks. p8 hvordan plejeniveauet mellem faelles og privat
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Snit der beskriver beplantningen i omr8det - klik for
storre version.

Bebyggelsesplan
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landskabsrum. Boliggrundene adskilles af grgnne haekke i bgg eller Bebyggelsesplan - kiik for storre version.
avnbgg mens forhaverne holdes 8bne.

Lokalplanforslaget stiller krav om, at ny bebyggelse skal opfgres
som lavenergibyggeri.

Stier

Der er et godt eksisterende stinet til skolerne og indkgbsmuligheder.
Disse stisystemer vil lokalplanomradets stier koble sig p&. Det
kreever dog, at der umiddelbart vest for Iokalplanomrﬁdet etableres
en sti, som forbinder de eksisterende stisystemer med
lokalplanomradets nyetablerede stier. Ved stiens krydsning med
Munkholmvej bgr der etableres en helle for at sikre cyklister og
fodgaengere sikker passage af vejen.
Boliger

Den feelles parkeringsplads inden for delomr8de II kan
indeholde flere funktioner.

Borgerinddragelse

Borgerinddragelse

Borgerinddragelse

Forslaget til lokalplanen har vaeret fremlagt
til offentlig hgring i otte uger. I den
forbindelse blev der holdt et borgermgde,
hvor der blev fortalt om planens principper.

Eks. pd8 moderne boligbyggeri.
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Principsnit, der viser landskabsrummet imellem bebyggelserne.

B - Visjodbiog

Principsnit, der viser gaderummet.

Anden planlaagning

Forhold til anden planlaagning

Statslig og regional planlegning

De naermeste EF-habitatomrdder er Udby Vig og Egernaes med
holme og Fuglsg. Begge ligger ca. 45 km vaek og vil derfor ikke blive
pavirket af det kommende boligomrade.

Kommuneplan 2007-2018

Lokalplanomrédet er beliggende i rammeomré&de 3.B14. Munkholmvej syd, Oldvejen.
Inden for rammeomrédet kan der opfares 8ben-lav bebyggelse med en
bebyggelsesprocent pa 30 og teet-lav bebyggelse med en bebyggelsesprocent pa 35.
Aben/lav bebyggelse ma opferes i 172 - 2 etager i op til 8,5 meters hgjde, og taet-lav ma
opfgres i 2> etager i op til 8,5 meters hgjde.

Galdende kommuneplanramme for omradet:

Omr. |[Navn Anven-|Maks.|[Maks. ||Maks.|Supplerende Nuvee- |[[Fremti-
nr. delse |b% |etage-|bygn.|bestemmelser rende dig
antal |hgjde zone zone

3.B14.|[Munk- [Aben- |30 1,5-2 ||8,5 Ny bebyggelse og |[Landzone|Byzone
holmvej |lav 35 2,5 8,5 friarealer placeres
syd, Teet-lav efter naermere
Oldvejen helhedsplanlaegning,
hvor det sikres at
ca. 15%
afgrundarealet
udleegges til grgnne
faellesomrader, og
at der herefter
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planlaegges for
blandede
boligtyper, ansl3et
ca. 1/4 af
grundarealet

til taet/lav boliger
0g ca. 3 til
&ben/lav boliger
Bestemmelserne for rammen angiver, at ny bebyggelse og friarealer placeres efter
naermere helhedsplanlaegning, hvor det sikres at ca. 15 % af grundarealet udlaegges til
gronne faellesomrader, og at der herefter planlaegges for blandede boligtyper, anslet til
ca. 1/4 af grundarealet til taet-lav boliger og ca. % til 8ben-lav boliger.

Lokalplanen er i overensstemmelse med rammebestemmelserne, og der skal derfor ikke
udarbejdes et kommuneplantillaeg i forbindelse med lokalplanlsegningen.
Lokalplanomradet er beliggende i landzone, men overfgres til byzone med den endelige
vedtagelse af lokalplanen.

De seneste 10 &r er store nye boligomrdder skudt op i Holbaek: Lundemarken, Bernth's
Have, Kasernen, Wegenersminde og parcelhuskvarterer ved Frejasvej, Stenhusvej og
Tjebberup. De hidtidige udlaeg til boligformal er nu naesten brugt op.

Eksisterende lokalplaner

Der er vedtaget en lokalplan nr. 3.30 for omradet i 2006. Link til eksisterende lokalplan for omrdet kan hentes
Lokalplanen er udarbejdet for at skabe forudsaetningerne for her.
afholdelsen af DGI/DDS landsstaevnet i juni 2009. Formalet med
lokalplanen var derudover at fastlaegge et rekreativt omrade,

Feelleden, og fastlaegge en fornyet, langsigtet naturstrategi og

rekreativ plan for arealerne. Allerede dengang var det hensigten, at

der skulle udarbejdes en ny lokalplan for naerveerende omrade,

betegnet som delomrdde C i lokalplan 3.30, s& der kunne opfgres
boligbebyggelse efter landssteevnes afholdelse i 2009. Naervaerende
lokalplan ligger derfor i direkte forleengelse af denne planlaegning. Ved

den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan ophaeves lokalplan

nr. 3.30, for det areal lokalplan nr. 3.42 omfatter.

,,,,,,,,,,,, - @ @ @@ OO @ @@ @O OO @@ @@
Planleegning i forhold til nabokommuner

Planen vil ikke f& maerkbar indflydelse p5 nabokommunerne, da

omradet ikke visuelt vil markere sig i landskabet over laengere

afstande, og anvendelsen til boligformal har heller ikke stgrre

betydning for nabokommunerne. (Planlovens § 29b)

Kystnerhedszone

Lokalplanomradet er beliggende inden for 3 kilometers afstand fra
kysten, og er derfor omfattet af planlovens § 16, stk. 3 og 4. Der
opfgres ikke bebyggelse over 8,5 meter, og det vurderes, at
omradet ikke vil pavirke kystlandskabet, da omradet ligger bag
eksisterende bebyggelse set fra kysten.

R o

_

Drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade udpeget til
drikkevandsinteresser, men der er ikke udpeget seerlige
drikkevandsinteresser i omradet.

Fund og fortidsminder

I 1952 er der opsamlet flintaffald pa omradet, som indikerer
naerheden af en boplads fra stenalderen. Der er ikke gjort andre fund
pa arealet, men nzer lokalplanomradet er der gjort fund fra
bronzealderen. Museet anbefaler, at der foretages en arkaeologisk
forundersggelse pa stedet, inden et byggeri saettes i gang.
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Der kan 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 igangseetning af arbejdet anmode Holbask
Museum om en udtalelse. S&fremt der i forbindelse med grave- og
anlaegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af
arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal
anmeldes til Holbaek Museum, jf. museumslovens § 27.

Landbrugspligt og hestehold

Der er ikke landbrugspligt p& arealet.

@st for Oldvejen - Oldvejen 1 er der registret et erhvervsmaessigt
dyrehold. Jf . Bekendtggrelse nr. 915 af 27. juni 2013 om
erhvervsmaessigt dyrehold, husdyrggdning, ensilage m.v.,
Miljgministeriet, Miljgstyrelsen skal der vaere en afstand fra
ejendommen og indtil byzonen p& 50 meter, sdfremt man gnsker
forsat at kunne udvide landbrugsejendommen med flere dyrenheder.
Hvis ikke afstandskravet overholdes vil eksisterende lovlig
anvendelse kunne fortsaettes, men en udvidelse vil som sagt
medfgrer begraensninger for ejendommen. For de to andre
ejendomme beliggende langs Oldvejen - Oldvejen 5 og 7 vil byzonen
medfgre begraensninger for ejendommene safremt de gnsker at
udvide med erhvervsmaessigt dyrehold. Ejendommene vil dog forsat
kunne have ikke-erhvervsmaessigt dyrehold.

e

Naturomrader og beskyttede diger

Inden for lokalplanomradet er der i det nordvestlige hjgrne en
gammel frugtlund. Omradet der graenser op til lokalplanomradet
mod vest bestdr ogsd af frugttraeer. Lokalplanen udlaegger arealet
med frugttreeer som grgnt omrade, og muligger at der kan plantes
flere frugttreeer i omradet.

Umiddelbart syd for frugtiunden er der et skovomrade, der er
udpeget til fredskov i lokalplan nr. 3.30. Skoven er omgivet af en
300 m skovbg/ggellnje som omfatter store dele af
lokalplanomradet. Der skal sgges om ophaevelse af skovbyggelinjen,
hvorefter Naturstyrelsen vil ophaeve skovbyggelinjen efter
lokalplanens endelige vedtagelse.

Umiddelbart sydvest for lokalplanomradet ligger et beskyttet
engomrade op til lokalplanomradet. Da omradet ikke er omfattet af
beskyttelseslinjer og ligger uden for lokalplanomradet, har det ingen
indflydelse p& planlaegningen for omradet. @st for lokalplanomradet
ligger desuden en beskyttet s@. Beskyttelseslinjen gar ikke ind over
lokalplanomradet og har derfor ikke indflydelse pa planen. Naturomrdder og beskyttede diger
Omradet afgraenses mod vest af to fredede stendiger. Efter

Naturbeskyttelsesloven er "sten- og jorddiger o.l." beskyttet; dvs.

at ogs8 diger lavet af sand, tang eller graes- og lyngterv er

beskyttet, hvilket bl.a. skyldes deres biologiske og kulturhistoriske

betydning. Beskyttelsen betyder isaer, at diger ikke ma nedlaegges

eller gennembrydes uden Byradets dispensation. Diger i byzone er

ikke omfattet af denne beskyttelse. Hvis et dige komme til at ligge

pa graensen mellem byzone og landzone, sa er det stadig omfattet

af beskyttelsen, sa digerne i denne lokalplan vil fortsat vaere

beskyttet med vedtagelse af lokalplanen.

S8 vidt muligt er det forsggt at holde afstand til digerne, for at sikre

dem bedst muligt. Digerne er med til at skabe en god afgreensning

mellem Fzelleden og boligomradet, s& digerne gnskes bevaret og

vedligeholdt. Der skal dog sgges om at gennembryde det nordligst

beliggende dige for at sikre, at der kan etableres en sikker skolesti til

den naermeste skole.

Trafikforhold og kollektiv trafik

Lokalplanomradet ligger 2,3 km fra Holbaek Station og i cykelafstand
til bymidten. Langs Munkholmvej ind til bymidten er der cykelsti pa
begge sider af vejen. P& Munkholmvej kgrer flere buslinjer, som har
gode forbindelser ind til Holbaek Bymidte og rundt i Holbaeks periferi,
men ogsa helt ud til de mindre landsbyer, der omgiver Holbaek.
Buslinjerne stopper pa Munkholmvej, sa der er god mulighed for at
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komme med offentlig transport til og fra omradet.

Munkholmvej er en kommunalt ejet vej, s& kommunen er
vejmyndighed p8 overkgrselstilladelser. Der er i dag ikke vejadgang
til omradet, men lokalplanen fastlaegger én vejadgang fra
Munkholmvej og tre fra Oldvejen.

Nord for lokalplanomrédet ligger Wegenersmindevej, som gnskes
forbundet med Bispenhgjen vest for lokalplanomradet via en sti med
fast belaegning og parkbelysning. Hermed kan stien bruges som
skolevej til Sofielundskolen. Ved krydsningen med Munkholmvej
onskes etableret en helle, sa der sikres sikker adgang til
busstoppested, dagligvarebutik og cykelsti p& den anden side af
vejen. Vest for lokalplanomrédet bgr etableres en ny stistraekning
(500 meter), sa lokalplanomradet og de gvrige stier nord for
Munkholmvej forbindes hertil. Inden etablering af stien skal der
sgges om en dispensation om at bryde diget fra Byradet, da diget er
fredet. Inden for lokalplanomr8det er udpeget hvilke stier, der skal
etableres med fast belaegning og belysning, og hvilke der kan have
karakter af rekreative stier med stenmel eller grus og uden
belysning. Princippet er, at de tre boligenklaver alle skal forbindes
med en asfaltsti med belysning til det eksisterende stisystem.

Syd for lokalplanomradet er der planer om at forleenge Skagerakvej
til Munkholmvej, for at binde gst- og vestbyen bedre sammen.
Dermed mindskes den gennemkgrende trafik p8 Oldvejen.

Offentlig service

Der ligger 2 skoler inden for en radius af 1 km fra lokalplanomradet.
Disse er Andreasskolen (friskole) og Sofielundskolen (folkeskole).
Der er ligeledes meget kort afstand til flere daginstitutioner i
omradet.

Der ligger en dagligvarebutik nord for Munkholmvej taet pa
lokalplanomradet.

P& www.holbaek.dk kan du laese mere om fordelene ved at bo i
Holbaek Kommune.

Staj

|steport
Munkhaimye]

Munkholmvej er én af indfaldsvejene til Holbzek, og
3rsdggnstrafikken pa vejen er pa 5.825 biler i dognet (malt i 2010).
Der er lavet en stgjanalyse, som viser at hovedparten af boligerne
ikke vil vaere stgjplagede, hvis blot der ikke etableres
udendgrsopholdsarealer eller boliger 40 meter fra Munkholmvejs
midte, samt indenfor 10 m fra Oldvejens vejmidte. Ved
bakketoppen i nordvest kastes stgjen dog laengere ind p& grunden,
sa derfor er der placeret en faelles p-plads/urban lomme pa dette
sted. Den skitserede bebyggelsesplan overholder dermed
stgjgraenserne.

ol

1y lnkaiplan
Owersigt
T

Sorsias

Efter § 10, stk. 3, i samlebekendtggrelsen skal der fastsesettes
bestemmelser om etablering af afskeermningsforanstaltninger mv. i
lokalplanen, hvis stgjbelastede arealer udlaegges til stgjfglsom
anvendelse. De vejledende stgjgraenser pa opholdsarealer,
indendgrs og udendgrs er: Boligomrader (boligbebyggelse,
daginstitutioner m.v., udendgrs opholdsarealer) Lden < 58 dB
(Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj fra veje.
Stgjgraenserne gaelder for sdkaldt "praktisk frit felt", dvs. uden
indregning af en lydrefleksion fra boligens egen facade.) A£ndres der
pa placering af bebyggelsen skal man vaere opmaerksom p& om
stgjgraenserne overholdes jaevnfgr stgjkortet.

Klik for storre version.

o

Jordforurening
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Region Sjzelland har ingen oplysninger om, at der er registreret
jordforurening i omradet. Omradet er ikke omradeklassificeret.

Hvis der efterfglgende ved grave- og anlsegsarbejdet skulle blive
konstateret jordforurening, skal arbejdet indstilles og fundet
anmeldes til Region Sjzelland, jf. jordforureningslovens § 71.

Da Holbaek Kommune har en del overskudsjord, vil man gerne sikre
steder i kommunen, hvor dette hensigtsmaessigt kan placeres.
Langs med Munkholmvej og langs Oldvejen samt ved lavningen
mod nordvest vil det vaere hensigtsmaessigt at placere
overskudsjord, da der mod Munkholmvej/Oldvejen nogle steder er
et stort niveauspring fra kerebane og ned til omradet. Det skal
desuden sikres at overfladevand ledes til regnvandsbassinerne. Ved
lavningen er det hensigtsmaessigt at placere jord, for at hindre at
overfladevand ender her. Ved placering af jord er det vigtigt, at det
far en landskabelig bearbejdning, samt at det undgas at jordtoppene
bliver sa hgje, at der visuelt ikke er kontakt mellem de
omkringliggende veje og boligomradet. Jorden skal vaere med til at
udligne niveauforskelle og ikke etableres som deciderede stgjvolde.

/f/ s
i

Energi og forsyning

Energi og forsyning

Energiforsyning

Omrédet elforsynis af SEAS/NVE www.seas-nve.dk

T ////// .............. S T - - - T S i

Varmeforsyning

Omradet ligger uden for kollektivt varmeforsyningsomrade. Der Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal
foreleegger ikke pa nuvaerende tidspunkt (11. september byradet dispensere fra en lokalplans
2013)planer for kollektiv varmeforsyning. bestemmelser om tilslutning til et

Byr8det i Holbaek kommune har besluttet at alt nyt boligbyggeri skal  kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
opfgres som lavenergibebyggelse klasse 2015. Ved betingelse for ibrugtagning af ny
lavenergibebyggelse forstas bebyggelse, der pa tidspunktet for bebyggelse, ndr bebyggelsen opfgres
ansggningen om byggetilladelsen opfylder de energirammer for som lavenergibebyggelse.

energiforbrug for lavenergibygninger, der er fastsat i Note**: Ved lavenergibebyggelse forstds
bygningsreglementet. Opvarmning forventes derfor at ske som bebyggelse, der pa tidspunktet for
individuel opvarmning. Opvarmning ma ikke ske ved etablering af ansggningen om byggetilladelsen opfylder
oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene for de energirammer for energibygninger, der

dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning jf. er fastsat i bygningsreglementet.
Bekendtggrelse om tilslutning m.v. til kollektive

varmeforsyningsanlaeg, BEK nr. 31 af 29. januar 2008, § 15 stk.

2.). I gvrigt geelder forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering

af el-opvarmning i ny bebyggelse i omrader, der er eller bliver udlagt

til kollektiv varmeforsyning.

////////////////://////////////////// - //////////////,///////,///f/ /////////////////////// 7

Vandforsyning

Omréadet vil blive forsynet af Holbaek Vand A/S, Sgndre Vandvaerk,
0g ny bebyggelse forudseetter tilslutning til Sgndre Vandvaerk.
Vandvaerket kan honorere kapacitetsudvidelsen.

T ////// .............. S T - - - T S i

Regn- og spildevand

I henhold til Spildevandsplanen er omradet ikke kloakeret, men skal Holbaek Kommune opfordrer bygherre og

separatkloakeres i forbindelse med byggemodningen. projekterende til at kontakte de
Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning ved respektive forsyningsvirksomheder og
Munkholmvej. Det forventes, at det udfgrte kloakanlaeg kan myndigheder tidligt i projekteringsfasen
overtages af Holbaek Forsyning p& visse vilkar. med henblik p8 koordinering, rad og
Der etableres 1 regnvandsbassiner inden for lokalplanomradet. vejledning.
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Regnvandsbassinet skal kunne fungere som et teknisk bassin, men
skal af hensyn til herlighedsvaerdien i boligomradet udformes s& det
fremstdr som en naturlig s@. Holbaek Forsyning ejer og drifter
regnvandsbassinet.

Regnvand kan nedsives pd egen grund, hvis jordbundsforholdene og
grundvandsspejlet tillader det. Nedsivningsanleegget skal udformes
og placeres sdledes, at det til ledte vand kan ledes vaek uden ulempe
for terraen, installationer, bygninger og naboer. Der skal sgges om
nedsivningstilladelse hos Holbaek Kommune.

Der fastsaettes bestemmelser om befaestelsesgraden i lokalplanen
pa 35 % for &ben-lav bebyggelsen og 50 for taet-lav boligerne. Det
sker med henvisning til Spildevandsplanen.

/P///"//’//’V///” //’/2’//’/’7///” //’/’7//”/’ //’/”//’/’/’7///” //’/’7//’/’7//'/” //’/’7//’/” //’/’ﬁ/’/’/’/’/"//'/’?'//’/’ﬁ’///}’/f/ﬁ’///" //’/’7//’/’?/’/’/’/’?’//’/’7//’/’/”//’/’7//’/’7///” //’/’7//’/’/'/’/’/

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af
husholdningsaffald".

Telekommunikation

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

e

T

Baeredygtighed

Baeredygtighed

Beeredygtighed

Holbaek Kommunens strategi og handleplan for baeredygtig udvikling
opstiller en reekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling,
gennem nedszettelse af miljgbelastningen og bevarelse af
biodiversiteten. For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet at alle
lokalplanforslag for nye boligomréder skal stille krav om, at
bebyggelsen opfgres som lavenergibebyggelse klasse 2015, og 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 raekke
baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlaegning

Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne,
hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i forbindelse
med opvarmning og lysindfald. | lokalplanen stilles krav om
lavenergibyggeri.

Transport

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning til det sammenhaengende
stinet, som fgrer til bl.a. skoler og institutioner.

Ressourcer og miljo

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
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regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling.
Lokalplanen giver mulighed for at etablere et regnvandsbassin
udformet, s det ligner en naturlig sg.

Lokalplanen stiller krav om befaestelsesgrad og opfordrer til, at der
anvendes permeable/gennemtraengelige belaegninger med mulighed
for nedsivning.

Natur

Frugtlunden i det nordvestligste hjgrne af lokalplanomradet
integreres i lokalplanen, og der er mulighed for at etableres flere
frugttreeer naermere boligerne. Der holdes s& vidt muligt en passende
afstand til de to fredede diger, s& de integreres som et naturligt
landskabselement, der er med til at afgraense lokalplanomradet mod
vest.

Pleje og vedligeholdelse af feellesarealerne og beplantningsbaelter bgr
ske efter fagligt korrekte metoder, af hensyn til den fremtidige
sundhed og udvikling. Der henvises til geeldende gartnerfagligt
korrekte plantnings- og plejemetoder jf. Normer og vejledning for
anlaegsarbejder.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebzerer, at min. 15 % af omradet udlaegges som
feelles opholdsareal. Der etableres et stinet i omradet, som opfordrer
til leg og motion. Der er ligeledes kort afstand til indkgb, offentlig
transport og skoler.

Miljg
Miljgvurdering

Miljovurdering

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget foretaget
en vurdering af de miljgmaessige pavirkninger en gennemfgrelse af
planen ma forventes at fa, i henhold til Lov om miljgvurdering af
planer og programmer (Lov nr. 936 af 24. september 2009). Loven
opstiller kriterier for, hvilke planer og programmer, der kreever
udarbejdelse af en miljgvurdering med det formal at fremme
baeredygtig udvikling. Hvis en plan medfgrer en vaesentlig indvirkning
pa miljget, skal der, efter lovens bestemmelser, gennemfgres en
miljgvurdering.

Det er i miljgscreeningen konstateret, at lokalplanforslaget alene
fastlaegger anvendelsen af et lokalt omrade og ikke danner grundlag
for anlaegsarbejder, der er optaget i lovens bilag 3 og 4.
Lokalplanforslaget tillader ikke bebyggelse og/eller anlaeg der i
stgrrelse og omfang, og i forhold til lokalplanomradets nuvaerende
omfang og karakter, vurderes at fa vaesentlig indvirkning pa
lokalplanomradet eller omkringliggende omrader eller bebyggelse.

P& baggrund af screeningen har Byradet besluttet, at der ikke er
behov for at udarbejde en egentlig miljgrapport. Beslutningen
bekendtggres samtidig med fremlaeggelsen af lokalplanforslaget.

T2
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Servitutter

Eksisterende servitutter
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Servitutter

Der er blevet udarbejdet en servitutredeggrelse for
lokalplanomradet. Neden for ses gennemgang af omradets
servitutter og om de bgr aflyses. Ejer- og raddighedshaver har
forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.
Folgende servitutter er lyst pa del af matr.nr. 31ei, Holbzek
Markjorder:

Dokument lyst den 03.06.1938. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv., master mv. Ikke til hinder for prioritering.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Pataleberettiget er SEAS-NVE.

Dokument lyst den 03.06.1938. Dok. om luftledninger mv. Ikke til
hinder for prioritering. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og
skal respekteres. P3taleberettiget er SEAS-NVE.

Dokument lyst den 24.08.1942. Dok. om byggelinjer mv.
Byggelinjeafstand pd 12,5 m fra Munkholmvejens midte. Servitutten
er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres. Pataleberettiget
er Holbaek Kommune.

Dokument lyst den 22.09.1956. Dok. om master mv.,
transformerstation/anlaeg mv. Ikke til hinder for prioritering.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Pataleberettiget er SEAS-NVE.

Dokument lyst den 15.07.1958. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Vedr. ikke lokalplanomradet.

Dokument lyst den 08.09.1971. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Ikke til hinder for prioritering. Servitutten er ikke
i strid med lokalplanen og skal respekteres. Pataleberettiget er
SEAS-NVE.

Dokument lyst den 10.02.1972. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Prioritet forud for pantegeeld. Vedr. ikke
lokalplanomradet.

Dokument lyst den 28.02.1972. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Prioritet forud for pantegeeld. Vedr. ikke
lokalplanomradet.

Dokument lyst den 10.11.1972. Dok. om transformerstation/anlaeg
mv. Ikke til hinder for prioritering. Vedr. ikke lokalplanomradet.
Dokument lyst den 10.11.1972. Dok. om transformerstation/anlaeg
mv. Ikke til hinder for prioritering. Vedr. ikke lokalplanomradet.
Dokument lyst den 24.10.1973. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Ikke til hinder for prioritering. Vedr. ikke
lokalplanomradet.

Dokument lyst den 03.12.1973. Dok. om transformerstation/anlaeg
mv. Ikke til hinder for prioritering. Vedr. ikke lokalplanomradet.
Dokument lyst den 27.05.1975. Dok. om
adgangsbegrzensning mv. Regulerende foranstaltning med
hensyn til adgang til Oldvejen. Aflysning 15.09.2005 for matr.
nr. 50bi, 52 og 53b i forbindelse med lokalplan 3.28.
Pataleberettiget er Holbzek byrad. (Skal aflyses for
lokalplanomradet.)

Dokument lyst den 26.06.1980. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Prioritet forud for pantegaeld.

Dokument lyst den 11.11.1980. Dok. om forbud mod benyttelse,
beboelse og ophold for mennesker. Prioritet forud for pantegeeld.
Dokument lyst den 04.08.1997. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Prioritet forud for pantegeeld. Vedr. ikke
lokalplanomradet.

Dokument lyst den 23.12.2002. Dok. om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Ikke til hinder for prioritering. Servitutten er ikke
i strid med lokalplanen og skal respekteres. Pataleberettiget er
SEAS-NVE.

Dokument lyst den 19.03.2003. Dekl. overfor NVE ang.
transformerstation og kabler. Ikke til hinder for prioritering. Vedr.
ikke lokalplanomrédet.

Dokument lyst den 10.09.2003. Dekl. ang. bredb&ndsanlaeg mv.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Pataleberettiget er SEAS-NVE.

Dokument lyst den 25.06.2004. Dekl. ang. bredbdndsanlaeg mv.
Ikke til hinder for prioritering. Servitutten er ikke i strid med
lokalplanen og skal respekteres. P3taleberettiget er SEAS-NVE Net.

Tilladelser og dispensationer

15/20



Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Efter planlovens § 16, stk. 2, skal redeggrelsen angive om
gennemfgrelse af lokalplanen er afhaengig af tilladelse eller
dispensation fra andre myndigheder end Byradet.

Der skal sgges om at ophaevelse af skovbyggelinjen, hvorefter
Naturstyrelsen skal ophaeve skovbyggelinjen efter endelig vedtagelse
af lokalplanen.

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanens gennemforelse

Holbaek Kommune ejer arealet, der udarbejdes lokalplan for. Efter
endt lokalplanleegning gnsker kommunen at udstykke og szelge
arealet. Intentionen er, at der i forbindelse med byggemodningen
etableres en sti vest for omradet og en helle nord for omradet.
Inden etablering af stien skal der sgges om en dispensation fra
Byradet, da et fredet dige gennembrydes. Driften af de gronne
arealer og stierne overgar til Grundejerforeningen, nar disse er
etableret. Regnvandsbassinet vil Forsyningen eje og vedligeholde.

s
= Z :

Bestemmelser

3.42

3.42 Boligomréde ved Munkholmvej og Oldvejen

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 937 af 24. september 2009 om planlagning med senere lovaendringer fastlaegges hermed
folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

Lokalplanens formal er:

- at fastlaegge 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 oprette en grundejerforening til at varetage faellesopgaver i omradet,

- at sikre at lokalplanomradet vejbetjenes fra Munkholmvej og Oldvejen.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter jf. matrikelkortet en del af matrikel 31ei, Holbaek Markjorder
samt alle parceller, der efter d. 15. maj 2013 udstykkes i omradet.

2.2 Med den offentlige bekendtggrelse af Byradets endelige vedtagelse af planen overfgres lokalplanomradet fra landzone til byzone.
§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomrédet udlaegges til boligformal i form af aben-lav og tzet-lav boligbebyggelse med tilhgrende friarealer samt et
faelleshus, som kan anvendes af omradets beboere.

3.2 Lokalplanomrédet er opdelt i delomraderne I, II og III som vist pd kortbilag 2.
3.3  Stier markeret med stiplet rgd pa lokalplankortet, kortbilag 2, skal sikres offentlig adgang.

For Delomrade I galder
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3.4.1

3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.6.1
3.6.2

Delomrddet ma kun anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse (heldrsboliger) i form af enfamiliehuse med tilhgrende vejarealer,
fzellesarealer og parkering. Inden for omradet er der mulighed for at placere et fzelleshus med en placering eksempelvis som
vist pa kortbilag 3 og 4.

For Delomrade II geelder

Delomrédet er udlagt til teet-lav boligbebyggelse (heldrsboliger) i form af raekke- og keedehuse med tilhgrende vejarealer,
feellesarealer og parkering.

Delomradet kan alternativt anvendes til ben-lav boligbebyggelse. S&fremt der etableres &ben-lav boligbebyggelse er det
bestemmelserne for delomrade I, der gzelder for omradet. Omradet kan kun bebygges med enten dben-lav eller tzet-lav
boligbebyggelse.

Grundejerforeningen ma etablere anlaeg til faelles formal, herunder affaldsger/genbrugspladser og lignende inden for omradet.
For Delomrade III geelder
Delomradet er udlagt til faelles friareal med regnvandsbassin.

Der kan i omradet placeres mindre bygninger/anlaeg til kvarterets tekniske forsyning.

§ 4 Udstykninger

4.1.1

4.1.2

4.2.1

4.2.2

4.3.1

For Delomrade I gzlder

Ved udstykning til 8ben-lav boligbebyggelse skal grundstgrrelser vaere pd min. 700 m2. Udstykningen skal ske i princippet som
vist pa illustrationsplan, kortbilag 4.

Vej-, sti og friarealer kan udstykkes som fzelles ejendom for boligejerne i lokalplanomradet.

For Delomrade II gzlder

Ved udstykning til taet-lav boligbebyggelse skal hver grund kunne udstykkes med en grundstgrrelse p& min 300 m? og max
400 m2, som i princippet vist pa kortbilag 3.

Hvis delomr&det anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse gaelder i stedet § 4.1.1 - 4.1.2 og udstykningen skal ske i princippet
som vist pa alternativ illustrationsplan, kortbilag 4.

For Delomrade III geelder

Der m3 ikke foretages udstykninger inden for delomradet.

8§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

51.1

5.1.2
5.1.3

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.2.4

525
5.2.6

5.3.1

For Delomrdde I geelder

Ny bebyggelse skal placeres i byggelinje 6 meter fra vejskel, som vist pa lokalplankort, kortbilag 2. Bygningerne skal placeres
min 2,5 meter fra naboskel, her dog undtaget redskabsskure, garager, carporte og affaldsstationer. Ny bebyggelse kan maks.
opferes i 2 etager, foruden eventuel kaelder. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade m& vaere hgjere end 8,5 m over
terraen.

Bebyggelsesprocenten ma maks. udggre 30 for den enkelte matrikel.
Der ma kun etableres tagterrasser p8 boligbebyggelsens stueetage.
For Delomrade II gzlder

Ny bebyggelse ma kun opferes i princippet som angivet pa illustrationsplan, kortbilag 3, hvor bebyggelsen etableres som
aflange og forskudte bygningskroppe, hvorved den tilpasses terreenet.

Bebyggelsesprocenten ma maks. udggre 35.

Der kan herudover opfares udhuse, carporte og smabygninger pr. bolig, enten som fritliggende bygninger efter
bygningsreglementet, som sammenbyggede med boligen eller som indbyrdes sammenbyggede bygninger. De naevnte
bygninger ma ikke opfgres med en stgrre hgjde end 2,5 m over terrzen.

Ny bebyggelse kan max opfgres i 2 etager foruden eventuel kaelder med en taghaelding mellem 0 og 45 grader. Intet punkt af
en bygnings yderveeg eller tagflade md veere hgjere end 8,5 m over terraen.

Der m& kun etableres tagterrasser pa boligbebyggelsens stueetage.
Hvis delomrddet anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse gaelder i stedet § 5.1.1 - 5.1.3.
For Delomrade III geelder

I delomra8det m& der ikke opfares bebyggelse udover mindre bygninger/anleeg til teknisk forsyning, bygninger til drift af

delomrddet og bygninger til felles formal. Der ma samlet i delomradet hgjst opfares 75 m? etageareal, og bygningers hgjde
ma ikke overstige 3,5 m.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

6.1.1

6.1.2

For Delomrade I galder

Boligernes tage skal udfgres med en taghaeldning mellem 0 og 45 grader. Tage ma ikke udfgres med hel valm. Alle tage skal
fremstd som sorte, gra og rode tage. Ved flade tage kan der dog etableres grgnne tage (vegetationstage).
Tagbeklzedningsmaterialer skal veere tagsten af tegl, metal, tagpap eller vegetationstag. Der ma ikke anvendes betontagsten,
tyndpladeprofiler, der efterligner andre tagmaterialer, eller lignende materialer.

Boligernes facader skal udfgres eller beklaedes med trae, metal, beton eller teglsten. Beton- og teglfacader kan fremsta som
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blank mur eller med pudset eller vandskuret overflade. Mindre partier i facaden kan fremstd med andet materiale. P&
bygningers facader m& kun anvendes jordfarver og disses blanding med sort og hvid. Vinterhaver, udestuer, udhuse, garager,
carporte og lignende mindre bygninger ma udfgres i andre materialer end boligerne og med en anden taghzeldning.

6.1.3 Huse i tree m3 ikke opfgres som bjzelkehuse.

6.1.4 Anlzeg til indvinding af solenergi pa vaegge skal monteres pa tage eller facader eller etableres som en integreret del af
bygningen, séledes at synlige fritstdende konstruktioner undgas. Solenergianlaeg skal sikres en arkitektonisk indpasning pa
tagfladen. S&fremt anlaeg til indvinding af solenergi placeres pa boligbebyggelsens tag, ma anlaegget hgjst rage 0,5 m op over
tagets hgjeste kant, og anlaegget skal placeres mindst 1 m fra tagkant. Safremt anlaegget skaermes bag en brystning, ma
anlaegget placeres naermere tagkant end 1 m.

6.1.5 Materialer pa tage og facader ma ikke veere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet
ma& maks. veere 10.

6.1.6 Skiltning og reklamering pa°1 en ejendom ma kun finde sted i forbindelse med de erhverv, der i henhold til byggelovgivningen kan
drives fra egen bolig. Skiltet m& alene omfatte firmanavn og bomaerke, og hgjst have en udstraekning pd 0,3 m2. Skiltet skal
placeres pd bebyggelsens facade og ma ikke vaere bevaegelige.

6.1.7 Parabolantenner skal placeres under bygningernes gverste tagkant, og ma ikke vaere synlige fra offentlig vej.
For Delomrade II gzlder
6.2.1 Bolighebyggelsen skal udfgres i ens materialer, s& den samlede bebyggelse fremstar som en helhed.

6.2.2 Boligbebyggelsen skal udfgres en taghaeldning mellem 0 og 45 grader. Alle tage skal fremstd som sorte, grd, rode eller som
vegetationstage. Tagbeklaedningsmaterialer skal vaere tagsten af tegl, metal, tagpap eller vegetationstag. Der ma ikke
anvendes betontagsten, tyndpladeprofiler, der efterligner andre tagmaterialer, eller lignende materialer.

6.2.3 Boligbebyggelsens facader skal udfares eller beklaedes med trae, metal, beton eller teglsten. Beton- og teglfacader kan fremstd
som blank mur eller med pudset eller vandskuret overflade. Mindre partier i facaden kan fremsta med andet materiale. P&
bygningers facader m& kun anvendes jordfarver og disses blanding med sort og hvid. Vinterhaver, udestuer, udhuse, garager,
carporte og lignende mindre bygninger ma udfgres i andre materialer end boligerne og med en anden taghzeldning.

6.2.4 Anlzeg til indvinding af solenergi pd vaegge skal monteres pa tage eller facader eller etableres som en integreret del af
bygningen, séledes at synlige fritstdende konstruktioner undgds. Solenergianlaeg skal sikres en arkitektonisk indpasning pa
tagfladen. S&fremt anlaeg til indvinding af solenergi placeres pa boligbebyggelsens tag, ma anlaegget hgjst rage 0,5 m op over
tagets hgjeste kant, og anlaegget skal placeres mindst 1 m fra tagkant. Safremt anlaegget skaermes bag en brystning, ma
anlaegget placeres naermere tagkant end 1 m.

6.2.5 Materialer pa tage og facader ma ikke veere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet
mé& max vaere 10.

6.2.6 Skiltning og reklamering pa en ejendom ma kun finde sted i forbindelse med de erhverv, der i henhold til byggelovgivningen kan

drives fra egen bolig. Skiltet ma8 alene omfatte firmanavn og bomaerke, og hgjst have en udstraekning pa 0,3 m?. Skiltet skal
placeres pd bebyggelsens facade og m3 ikke vaere bevaegelige.

6.2.7 Parabolantenner skal placeres under bygningernes gverste tagkant, og ma ikke veere synlige fra offentlig vej.
6.2.8 Hvis delomrddet anvendes til &ben-lav boligbebyggelse gaelder i stedet § 6.1.1 - 6.1.7.
For Delomrade III geelder

6.3.1 De mindre bygninger/anlaeg til teknisk forsyning, bygninger til drift af delomradet og bygninger til faelles formal der kan opfares
inden for omradet, ma kun opfares med facader i mgrke farver, s8 de ikke dominerer i det rekreative omrade.

6.3.2 Materialer pa tage og facader ma ikke veere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet
mé& max vaere 10.

§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold
7.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Munkholmvej og fra Oldvejen, som vist pa lokalplankort, kortbilag 2.
7.2 Veje og stier udlaegges i princippet som vist pa kortbilag 2.
7.3 Veje skal befaestes med asfalt. Kgrebanen skal afgraenses med kantsten eller bdnd af granit- eller betonsten.

7.4 Boligveje A-B, C-D og E-F udlaegges i 8 meters bredde og anleegges med 5,0 m kgrebane og 2,2 meter bredt fortov i den ene
side.

7.5  Stier skal udlaegges i overensstemmelse med principperne vist pa kortbilag 2. Stier, der er stiplet med rgd pa kortbilag 2, skal
have fast belaegning og belysning. Stier, der er stiplet med grgnt pa kortbilag 2, kan etableres med en anden belaegning.

7.6 Der skal udlzegges parkering svarende til 2 antal parkeringspladser pr. taet-lav og &ben-lav bolig.
7.7 Parkeringspladser i delomr8de I skal etableres inden for den enkelte ejendom

7.8 1delomrade II skal etableres en parkeringsplads inden for den enkelte ejendom og en parkeringsplads pr. bolig pd de fzelles
parkeringsarealer. De feelles parkeringsarealer ved delomrade II skal etableres med permeabel/gennemtraengelig beleegning
sdsom graesarmering.

7.9 Hvis delomrade II anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse skal begge parkeringspladser etableres inden for den enkelte ejendom

7.10 Der skal etableres belysning langs vejene og stier markeret med stiplet rgd pa kortbilag 2. Belysningen skal udformes med en
nedadrettet lyskilde som maksimalt sidder 4 meter over terraen, sa belysningen ikke virker blaendende for omgivelserne.

§ 8 Bvrige ubebyggede omrader
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8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.2.5

8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.3.4

8.3.5
8.3.6
8.3.7
8.3.8

8.3.9

For Delomrade I galder

Hegn i skel m& kun udfgres som levende hegn i bgg eller avnbgg. Der ma ikke plantes haekke mellem boligvejen og
byggelinjen. Levende hegn kan suppleres med et let tradhegn pa indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende
hegn, dog max 1,8 meter hgijt. Haekke mod stier skal plantes min 30 cm fra skel, sdledes at beplantningen til enhver tid kan
holdes inde pd egen grund.

Der ma ikke ske terreenregulering ud over 0,5 meter i forhold til det eksisterende terraen og ikke naermere naboskel end 0,5
meter.

Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt
hgrer til i et boligomrade. Eksempelvis ma henstilling og parkering af keretgjer over 3.500 kg opstilling af fritidsbade, ikke-
indregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

Hgjst 35 % af grundarealet pd den enkelte ejendom m3& befzestes og afvandes til regnvandssystemet. Det sker med
henvisning til Spildevandsplanen.

For Delomrade II gzlder

Hegn i skel m& kun udfgres som levende hegn i bag eller avnbgg. Der ma ikke plantes haekke mellem boligvejen og
byggelinjen. Levende hegn kan suppleres med et let trddhegn pa indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende
hegn, dog max 1,8 meter hgjt. Haekke mod stier skal plantes min 30 cm fra skel, sdledes at beplantningen til enhver tid kan
holdes inde p& egen grund.

Der m3 ikke ske terreenregulering ud over 0,5 meter i forhold til det eksisterende terraen og ikke naermere naboskel end 0,5
meter.

Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt
harer til i et boligomrade. Eksempelvis ma henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg opstilling af fritidsbade, ikke-
indregistrerede kegretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

Hgijst 50 % af grundarealet pd den enkelte ejendom ma& befaestes og afvandes til regnvandssystemet. Det sker med
henvisning til Spildevandsplanen.

Hvis delomr8det anvendes til 3ben-lav boligbebyggelse gaelder i stedet § 8.1.1 - 8.1.4.
For Delomrade III geelder

Der udlaegges privat feelles friareal som vist pa kortbilag 2. Anlzeg af ubebyggede arealer skal ske i henhold til principperne vist
pa kortbilag 3 og 4.

Langs lokalplanens nordlige og gstlige graense udlaegges der et 5 meter bredt beplantningsbzelte bestdende af stedstypiske
buske og traeer, som vist pa kortbilag 2. Beplantningen skal best8 af underbeplantning og traeer i op til 10 meters hgjde, s& der
opnas et uigentraengeligt beplantningsbaelte.

Langs lokalplanens gstside ved Oldvejen skal der etableres treepartier med karakter af lund i en bund af graes. Traeerne skal
vaere mellem 15-30 m hgje og give et lysabent udtryk. Beplantningen skal etableres i grupper, s& der opnas glimtvise kig
gennem beplantningen som vist pa kortbilag 2.

Langs lokalplanens vestlige afgraensning ved det eksisterende dige skal beplantningen her suppleres med beaerbaerende buske og
mindre traeer, der er gode for fugle og vildt. Beplantningen skal placeres linezert i grupper langs med diget, som vist pa kortbilag
2.

Lokalplanens indre grgnne landskab skal der etableres en spredt beplantning i form af lundkarakter med frugttreeer. Ud mod
det 8bne land kan der etableres vildtremiser som vist p& kortbilag 2.

Langs lokalplanens interne veje skal der plantes traeer eksempelvis Askbladet Ign (Acer), Rgdtjgrn (Crataegus), Glansbladet
tjgrn (Crataegus), Paradisaeble (Malus), Fyldt fuglekirsebeaer (Prunus), Prydpaere (Pyrus), Alm. rgn (Sorbus) i grupper af 2 eller
3 treeer. Der skal sikres tilstraekkelig store be-plantningshuller for at sikre gode vaekstbetingelser for traeerne.

Terrzaenet skal reguleres, sd det fremtreeder med landskabelige former. Arealet skal henligge som greesflade, og beplantes
sdledes at det er indbydende og opholdsvenligt. De tekniske anlzeg i omradet skal s8 vidt muligt skjules ved terraenregulering
og beplantning.

Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt
hgrer til i et boligomrde. Eksempelvis m& henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg opstilling af fritidsbade, ikke-
indregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

Beplantningen langs digerne skal bevares.
Der skal etableres 1 regnvandsbassin som skal udformes, sa det fremstar som en naturlig sg.
Der kan foretages terreenregulering pd mere end 0,5 m, hvis reguleringen er ngdvendig til anlaeg af regnvandsbassin.

Der kan placeres overskudsjord pd de steder markeret til beplantningsbzelter og skov samt til placering af overskudsjord
markeret pa kortbilag 2.

Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt
harer til i et boligomrade. Eksempelvis ma henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg opstilling af fritidsbade, ikke-
indregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ma ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

8§ 9 Tekniske anlzeg

9.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal veere indesluttet i bygningerne eller vaere en del
af bygningernes arkitektur. Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyn til at de bliver s8 lidt synlige som muligt
og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

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

9.3 Det skal sikres, at det konstante udendgrs stgjniveau pd bebyggelsen og opholdsarealer, ikke overstiger Lden 58 dB(A) pd
dggnbasis fra trafikstgj. Dette sikres ved at stgjkortene, der er udarbejdet fglges.
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9.4 Regnvandsbassinet skal etableres af Holbaek Spildevand, og det skal ogsd kgbe det areal hvorpd bassinerne skal etableres, da
Holbzek Spildevand er ejer og skal vedligeholde bassinet og tilliggende arealer.
§ 10 Lavenergibebyggelse
10.1 Al ny bebyggelse skal udfgres som lavenergibyggeri i henhold til det til enhver tid geeldende bygningsreglements regler herfor.

§ 11 Grundejerforening

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

11.2 Grundejerforeningen er pligtig til at foresta drift og vedligeholdelse af private fzelles veje, stier og grenne friarealer herunder
0gsd beplantningen. Regnvandsbassinerne skal overtages af Holbaek Spildevand.

11.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af Byradet.

11.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skade pd de fzelles friarealer.

§ 12 Forudsaetninger for ibrugtagen
12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:

e \/eje, stier, parkering og belysning jf. § 7 er etableret.
e De feelles friarealer og beplantningsbaelter jf. § 8 er anlagt.
e Regnvandsbassinet jf. § 8.3.6 er etableret.

§ 13 Aflysning af lokalplaner
13.1 Lokalplan nr. 3.30 vedtaget 25. oktober 2006 aflyses for sa vidt angé’ir denne lokalplans omrade.

8§ 14 Aflysning af servitutter

Fglgende servitutter Dokument lyst den 27.05.1975. Dok. om adgangsbegraensning mv. Regulerende foranstaltning med hensyn til
adgang til Oldvejen. Aflysning 15.09.2005 for matr. nr. 50bi, 52 og 53b i forbindelse med lokalplan 3.28 aflyses for
lokalplanomradet. P8taleberettiget er Holbaek Byrad.

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

15.1 Efter Holbaek Byrads endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

15.2 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.

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

§ 16 Midlertidige retsvirkninger

16.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byrddet ma omradet, ikke udnyttes p& en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Det geelder efter planlovens § 1 7 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og andring af anvendelse.
Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

16.2 N3r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udigbet, kan Byradet give tilladelse til, at ejendommen aendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for forslagets
offentligggrelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et r efter offentligggrelsen.
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