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20 - Nybyvej, Vipperad

Kommuneplantillzeg 20

Formal

Formalet med dette tillaeg til kommuneplan er at muligggre en omdannelse af erhvervsomradet til boligformal.

Indhold

Omr8det er i Holbaek Kommuneplan 2021 omfattet af kommuneplanramme 20.E01, der giver mulighed for at omrédet kan anvendes til
erhvervsformal i miljgklasse 2-3. Den maksimale bebyggelsesprocent er 50 og maksimale bygningshgjde er 8,5 meter.

Med kommuneplantillaeg nr. 20 muligggres en omdannelse af omradet fra erhverv til boligformal i form af teet/lav (reekkehuse) i hele omrédet, og
etageboliger i en del af omrédet. Udarbejdelsen af kommuneplantillaegget skete p8 baggrund af beslutning i @konomiudvalget den 17. maj 2023,
hvor udarbejdelse af kommuneplantillaeg blev prioriteret igangsat.

Der fastlaegges i kommuneplantilleegget 3 kommuneplanrammer: 20.B19, 20.B20, og 20.B21. Rammernes naermere indhold er vist nedenfor i
rammernes indhold. Indenfor rammerne fastleegges anvendelse, maks. bebyggelsesprocent, maks. etageantal, maks. bygningshgjde samt
begraensninger for antal boliger og/eller maks. etagemeter til boliger, raeekkefglge for udbygning, miljgmaessige forhold m.fl.

Med kommuneplantillaeggets endelige vedtagelse er Kommuneplanramme 20.E01 aflyst.

Forhold til anden planlaegning

Planomradet er ikke omfattet af landsplandirektiver og planomr&det bergrer ingen r&stofomréder. Det er vurderet at tilleegget er i
overensstemmelse med statslig og regional planlaegning.

Kommuneplan 2021

Planomradet er primaert beliggende i byzone. En mindre del af omrédet er beliggende i landzone, som skal overga til byzone ved naermere
lokalplanlaegning. Omradet er omfattet af kommuneplanramme 20.E01, som ved tillaeggets endelige vedtagelse aflyses.

Erhvervsrummelighed i kommuneplanen

Planomradet omfatter et areal pd ca. 8,4 ha. Med kommuneplantilleg nr. 20 muligggres en omdannelse til boligformal. Omradet vil derfor ved
endelig vedtagelse af kommuneplantilleegget ikke lzengere vaere en del af den rummelighed til erhvervsformal, der er i kommuneplanen.

I forbindelse med kommuneplan 2021 er der lavet en samlet opggrelse over rummelighed til erhvervsformal. Opggrelsen viser, at der i forbindelse
med vedtagelsen af kommuneplan 2021 var 184 ha restrummelighed. Der var s8ledes p& tidspunktet for vedtagelsen af kommuneplanen
tilstraekkelig erhvervsjord til at kunne daekke behovet i den 12-8rige planperiode.

Der er truffet beslutning om at udlaegge et mindre erhvervsareal pa 0,44 ha. i den nordlige del af Vippergd - ejendommene beliggende pd
Roskildevej 268 samt Roskildevej 268A og 268B i Vippergd (matrikel nr. 4k, Kongstrup By, Agerup samt matrikel nr. 4q, Kongstrup By, Agerup). Da
der ikke er mulighed for at udleegge yderligere erhvervsarealer, forudsaetter udleegget i den nordlige del af Vippergd, at der udtages et tilsvarende
areal et andet sted i kommunen. Med kommuneplan nr. 20 udtages der sdledes et erhvervsareal, der muligger udlaegget af 0,44 ha. erhvervsareal i
den nordlige del af Vippergd. Udlaegget af erhvervsarealet i den nordlige del af Vippergd vil ske i et selvstaendigt kommuneplantillaeg.

Det ekstra erhvervsareal der fiernes pd ca. 7.96 ha. udtages af erhvervsrummeligheden i kommuneplanen.
Boligudbygning og daginstitutionskapacitet i Vippergd

Boligudbygningen i Vippergd lokalomrade har vaeret relativt stor de seneste ar. Det har medfgrt at befolkningstallet i Vippergd er steget - szerligt
for de 0-5-8rige. Antallet af 0-2-3rige er fra 2020 til 2023 steget med 63 bgrn, mens antallet af 3-5-3rige er steget med 52 bgrn. Med nye
boligudbygninger viser befolkningsprognosen en fortsat stigning af 0-5-3rige, men knap sa voldsom stigning som foregdende 8r. Endvidere ses en
stigning i antallet af skolebgrn.

Da der i Vippergd er kapacitetsudfordringer i forhold til antal daginstitutionspladser, indeholder kommuneplantilleegget begraensninger for antal
boliger eller maks. etagemeter til boliger indenfor hvert rammeomrédde samt raekkefglgebestemmelse for at sikre en etapevis udbygning, der
muligggr at en ny daginstitution bliver etableret fgr hovedparten af boligerne.

Miljeforhold

Dele af planomrddet er udpeget som omréde med risiko for oversvsmmelse. Ny planlaegning eller eendret anvendelse indenfor omr&det skal derfor
ske jf. kommuneplanens retningslinjer for arealer med risiko for oversvgmmelse.

Stgj- og lugtforhold skal undersgges neermere i forbindelse med en senere lokalplanleegning, herunder evt. afbgdende/afskaermende
foranstaltninger og/eller fastsaettelse af afstandskrav til eksisterende virksomhed og til jernbanen (for naerhed til jernbanen skal planleegningen
kun forholde sig til stgj).

Jordforurening og grundvand/drikkevand

Planomradet er omradeklassificeret og der er registreret to jordforurenede arealer p8 vidensniveau 1 og et jordforurenet areal pa vidensniveau 2
indenfor planomradet. Indenfor matr. 6n, Agerup By, Agerup, er der et V2-kortlagt areal.

Jordforurening og mulig risiko for grundvand/drikkevand bl.a. i forbindelse med afledning af regnvand skal undersgges naermere i forbindelse med
en senere lokalplanlaegning, herunder evt. oprensning og afvaergende foranstaltninger i forbindelse med jordarbejder.

Hvis der i forbindelse med en fremtidig byggeproces p& de kortlagte arealer, skal graves i omradet, skal der sgges om tilladelse efter
jordforureningslovens § 8, for at sikre, at det ikke medfgrer en spredning af forureningen til grundvand/drikkevand eller til de omréder, som har
fglsom arealanvendelse.

Naturforhold

Omtrent en fjerdedel af omrédet (det sydvestlige hjgrne) har naturvaerdier i form af et sammenhaengende omréde med traeer, buske og en sg.
Arealet har karakter af natur med en stejl bakke, lysdben natur som ikke har veeret dyrket i mindst 30 &r og en sg@. Sgen er beskyttet efter
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Naturbeskyttelsesloven §3, mens resten af omradet vurderes til muligvis ogsa at vaere beskyttet natur. Dette vil dog kraeve en naermere
besigtigelse at afklare.

Naturarealet skal sgges bevaret. Muligheden for forvaltning af omrédet herunder beskaering og etablering af stier gennem omradet vil afvente en
afklaring af omrédets §3 status. Herudover findes bevaringsvaerdige traeer indenfor omradet.

Naturforhold skal screenes/vurderes naermere i forbindelse med en senere lokalplanlaegning.
Kystneaerhedszone (de kystnaere del af byzonerne)

Planomradet er beliggende indenfor de kystnzere del af byzonerne. Planforslaget giver mulighed for en omdannelse af et eksisterende udlagt
erhvervsomrade i primaert byzone. Kommuneplantillzeggets mulighed for omdannelse til boliger i form af taet/lav og etageboliger i maks. 3 etager og
maks. 12 meter hgijt (et mindre rammeomrade giver mulighed for boligbebyggelse i op til 4 etager og maks. 16 meter i bygningshgjde), og med en
beliggenhed bag eksisterende bymaessig bebyggelse set fra kysten, vurderes ikke at udggre en vaesentlig pavirkning af kysten.

Opland til s&rbart natura 2000 omréade

Planomradet ligger i et opland til et s&rbart natura 2000-omrade. Omradet ligger dog ikke i naerheden af naturbeskyttelses-,
fuglebeskyttelsesomréder el.lign.- og der vurderes ikke at ville ske pdvirkning af beskyttede omréder, direkte eller indirekte. Det naermeste Natura
2000 omrade er habitatomrade: “Egernaes med holme og Fuglsg” beliggende ca. 2,5 km fra planomradet.

Bilag IV-arter
Habitatdirektivets bilag IV bestdr af en raekke arter, som for eksempel markfirben, spidssnudet frg og stor vandsalamander.

Jf. miljgscreeningen til planen er der ikke historiske registreringer af fredede arter eller bilag IV-arter p8 arealet.

Arealet er besigtiget for bl.a. at undersgge om, der er flagermus-egnede traeer. Der blev fundet to treeer, som vurderes som potentielle
flagermustraeer. Flagermus er en Bilag-1V art, og deres yngle-/raster omrader ma ikke pavirkes. Det skal i lokalplanlaagningen sikres, at disse enten
undersgges yderligere og kan udelukkes som flagermustraeer eller ikke pavirkes

En del af omr&det har naturvaerdier i form af et sammenhangende omréde med traeer, buske og en sg. Dette omrade skal sgges bevaret. Sgen er
udpeget som en §3 naturtype iht. naturbeskyttelsesloven.

Forholdet skal screenes/undersgges narmere i forbindelse med en senere lokalplanlaegning.

§3-beskyttede omrader
Der er registreret en sg indenfor planomradet, som er omfattet af naturbeskyttelseslovens §3.

Miljgvurdering

Der blev foretaget en screening af planforslagets miljsmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 646 af 19. maj 2020) med senere andringer. Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning p& miljget, ndr disse

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

2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Planforslagene fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser, men kan ikke forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljoet.

Lokalplanomrédet for planforslagene vurderes at udggre et mindre areal (8 ha) pa lokalt plan.

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 20 blev pa baggrund af denne screening vurderet til ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pd miljget og derfor
ikke vurderet til at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

- Planforslaget vedrgrer et mindre omrdde pa lokalt plan.

- Planforslaget udlaegger primaeert eksisterende byzone arealer til omdannelse. End mindre del af omrédet er landzone. Der udlaegges dermed
hovedsageligt ikke nye omrader til byudvikling.

- Planforslaget sikrer en etapevis udbygning og fastlaegger at stgj- og lugtforhold skal undersgges naermere i forbindelse med en senere
lokalplanlagning, herunder evt. afbgdende/afskaermende foranstaltninger og/eller fastseettelse af afstandskrav til eksisterende virksomhed og til
jernbanen

- Planforslaget sikrer at jordforurening og mulig risiko for grundvand/drikkevand samt risiko i forbindelse med afledning af regnvand skal
undersgges naermere i forbindelse med en senere lokalplanlaegning, herunder evt. oprensning og afveaergende foranstaltninger i forbindelse med
jordarbejder.

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport blev offentliggjort sammen med planforslaget. Miljgscreeningen kan findes her.

Hgring
Holbaek Kommune vurderer, at kommuneplantillzzagget omhandler vaesentlige andringer i kommuneplanens rammedel. Planloven fastleegger dog

ikke laengere krav om at gennemfgre "for-debat" med indkaldelse af ideer, forslag m.v. for planlaegningen forud for udarbejdelsen af forslag til
kommuneplantillzeg. Holbeek Kommune valget alligevel at foretage en for-debat.

Et resume af hgringssvarene fra for-debatten kan findes her.
Kommuneplantilleegget var i offentlig hgring fra den 22. marts 2024 til den 17. maj 2024.

Et resume af hgringssvarene fra den offentlige hgring kan findes her

Rammer

Fglgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillegget:

20.B19 - Vippergd Nybyvej
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https://kommuneplan2021.holbaek.dk/media/23369/miljoescreening.pdf
https://kommuneplan2021.holbaek.dk/media/23370/hoeringsnotat.pdf
https://kommuneplan2021.holbaek.dk/media/23980/hoeringsnotat-kp-tillaeg-nybyvej.pdf
https://kommuneplan2021.holbaek.dk/tillaeg/20-nybyvej-vipperoed/rammer/20b19/
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20.B20 - Vippergd Nybyvej
20.B21 - Vippergd Nybyvej
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https://kommuneplan2021.holbaek.dk/tillaeg/20-nybyvej-vipperoed/rammer/20b20/
https://kommuneplan2021.holbaek.dk/tillaeg/20-nybyvej-vipperoed/rammer/20b22/
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20.B19 - Vippergd Nybyvej
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Notat: Generel anvendelse
Fremtidig zonestatus
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20.B19

Boligomrade

Boliger i form af taet/lav i 1-2 etager. Der er mulighed for institutionsformal indenfor rammen.
Byzone

Vippergd

40%

50%

2
8.5

Der kan planlagges for maks. 90 boliger og maks. 8000 etagemeter til boliger indenfor denne ramme.
En del af omradet har naturveerdier i form af et sammenhaengende omrade med treeer, buske og en sg.
Dette skal sgges bevaret. Herudover findes bevaringsvaerdige traeer indenfor planomradet. Der skal
sikres mulighed for en stiforbindelse gennem omradet, som forbinder Nybyvej og stationsvej.

Minimum 15 % af det samlede grundareal skal udleegges og anlagges til feelles friarealer.

Dele af rammeomradet er udpeget som omréde med risiko for oversvemmelse. Ny planlaegning eller
aendret anvendelse indenfor omradet skal derfor ske jf. retningslinjerne for arealer med risiko for
oversvgmmelse. Stgj- og lugtforhold skal undersgges naermere i forbindelse med en senere
lokalplanleegning, herunder evt. afbgdende/afskaermende foranstaltninger og/eller fastszettelse af

afstandskrav til eksisterende virksomhed og til jernbanen (for naerhed til jernbanen skal planleegningen
kun forholde sig til stgj).

Hele omradet skal overga til byzone ved lokalplanlaegning
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20.B20 - Vippergd Nybyvej

Bestemmelser

Oomr. nr.
Generel anvendelse

Notat: Generel anvendelse

Fremtidig zonestatus
Plandistrikt
Max. bebyggelsesprocent

Hgjeste andel af grundarealet, der
ma bebygges

Max. antal etager
Max. hgjde (m)

Anden anvendelse

Saerlige bebyggelsesforhold

Opholds- og friarealer

Miljo

@vrige forhold
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20.B20

Boligomrade

Boliger i form af taet/lav og etageboliger i op til 3 etager. Ramme 20.B20 kan fgrst udbygges efter endt
udstykning og ibrugtagning af boliger og daginstitution indenfor ramme 20.B19.

Byzone
Vippergd
60%
60%

3
12

Der kan planlaegges for maks. 120 boliger eller maks. 15000 etagemeter til boliger indenfor denne

ramme. Der skal sikres mulighed for en stiforbindelse gennem omradet, som forbinder Nybyvej og
Stationsvej.

Ved placering af boligbebyggelse skal der tages hensyn til landskabelig pdvirkning mod rammens sydlige
afgraensning og hensyn til eksisterende erhvervsslagter mod nord.

Minimum 15 % af det samlede grundareal skal udleegges og anlaegges til feelles friarealer.

Stgj- og lugtforhold skal undersgges naermere i forbindelse med en senere lokalplanlaegning, herunder
evt. afbgdende/afskeermende foranstaltninger og/eller fastsaettelse af afstandskrav til eksisterende
virksomhed og til jernbanen (for naerhed til jernbanen skal planlaegningen kun forholde sig til stgj). Dele
af rammeomradet er udpeget som omrade med risiko for oversvgmmelse. Ny planlaegning eller andret

anvendelse indenfor omradet skal derfor ske jf. retningslinjerne for arealer med risiko for
oversvgmmelse.

Hele omradet skal overgd til byzone ved lokalplanlzegning
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20.B21 - Vippergd Nybyvej

5 -

asmindrupyve) o P
[ ;L:fi?:c ..‘_(J/
%,
(_&
< 5
% o i 5 o
L c.:t:“ ‘_\0" meyve| 493 :\Q"
.1_,' ‘:"'*', AN :/ 5 an
z =5 nc" = ™
. *, By =
- & -
1& '5!'_ ‘;
" >
3 -'\o‘mu‘l
Mol medsls
"”fﬁ
ﬁ‘-‘&. i1 .\‘;"( :
Nyphrasvel
=
-; | 100 m |
< Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
Bestemmelser
Oomr. nr. 20.B21
Generel anvendelse Boligomrade
Notat: Generel anvendelse Boliger i form af taet/lav eller etageboliger i 4 etager.
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt Vippergd
Max. bebyggelsesprocent 60%
Hgjeste andel af grundarealet, der 60%
ma bebygges
Max. antal etager 4
Max. hgjde (m) 16
Anden anvendelse Der kan planlaegges for maks. 40 boliger eller maks. 4000 etagemeter til boliger indenfor denne ramme
Opholds- og friarealer Minimum 15 % af det samlede grundareal skal udlsegges og anlaegges til feelles friarealer.
Miljg

Stgjforhold skal undersgges naermere i forbindelse med en senere lokalplanlaegning, herunder evt.
afbgdende/afskeermende foranstaltninger i forhold til neerhed til jernbanen.
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Aflyste rammer

Fglgende rammeomrader bliver aflyst ved tillaeggets endelige vedtagelse:

20.E01
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20.E01 - Vippergd erhvervsomrade
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Bestemmelser
omr. nr. 20.E01
Generel anvendelse Erhvervsomrade
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 20 Vippergd/Agerup
Max. bebyggelsesprocent 50%
Max. hgjde (m) 8.5
Mindst tilladte miljgklasse 2
Maksimalt tilladte miljgklasse 3
Miljg Hele eller dele af rammeomradet er udpeget som omrade med risiko for oversvemmelse. Ny planlaagning

eller endret anvendelse indenfor omrddet skal derfor ske jf. retningslinjerne for arealer med risiko for
oversvgmmelse.

@vrige forhold Ny bebyggelse ma ikke placeres neermere end 50 meter fra eksisterende eller fremtidig boligbebyggelse.
Omrédet skal afskeermes med et 20 m bredt beplantningsbaelte mod boligomrader. Der skal udlaegges
areal til en sydlig omfartsvej.

Specifik anvendelse Erhvervsomrade
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