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Hvad er en lokalplan ?

En lokalplan er en plan, hvori Byradet kefastseette bindende bestem-
melser for et omrade,.Bks. om

- anvendelse,

- udstykning,

- vej- og stiforhold,

- placering og udformnirg af bebyggelse samt materialer
- bevaring af bygningeog landskabstraek,

- sikring af friarealer

- feellesanleeg.

Ifglge planloven skal der udarbejdes eakalplan, inden et starre byggeri
eller anleegsarbejde ellerrestarre nedrivning seettes i ganglensigten
hermed er at sikre en samenhaeng i planleegningen.

Herudover kan Byradet altl fastleegge naermere bestemmelser for et
omrade i en lokalplan.

Lokalplanen udarbejdes farst som et f&ag, der fremlaeges til offenlig
debat i mindst 8 uger.

Alle har mulighed for at femseette indsigelsebemaerkninger og aen-
dringsforslag, og Byradet skal tage stilling hertijém planen kan vedta-
ges endeligt. Efter byradstendelige vedtagelse bliver lokalplanen tinglyst
pa ejendommene inden fo planens omrade.

Byradets vedtagelse afghen kan kun paklages med hensyn til retlige
spergsmal. D.s. at der kan klages til Naturklagenaevnet, hvis Byradet
ikke har haft den forngdndovhjemmel til at vedtage planen og dens
indhold.

Forslaget er fremlagt fra den 30. juni 2D — 7. september 2010.
Herefter vil Byradet tage edelig stilling til forslaget

Bemeerkninger eller aendingsforslag skal veere modtaget af Holbaek Kom-
mune senest tirsdag den 7. september 20.

Send gerne en email til moho@holb.dk

eller et breuv til

Holbaek Kommune

0899 Kommuneservice

att.: Morten Holme, Plan &Byg, Plan-teamet

Lokalplanen er udarbejdet i samarbejdmellem ejernes arkitekt Landi-
sepktarerne 2002 A/S v/ arkitekt Egomuelund og Holbaek Kommune.
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© Holbsek Kommune
Luftfoto af lokalplanomradet

Redeggrelse

1. Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplanen udarbejes for at muligggre omdannelsen af den eksiste
rende kontorbygningtil boligformal og opfarelse af boligbebyggelga
ejendommen i gvrigt. Lokalplanenksal aflgse den tidligere vedtagne
lokalplan 10.68 medhenblik pa at skabe rammerne for en samen-
haengende, harmonisk bebyggelse, og lokalplah.Q9 for at tillade rnyt
byggeri i 1%2 etage udenfra kommuneplanens rammer

2. Lokalplanomradet

Omradet er beliggende nordgstiit i Jyderup, sydgstligt i forhold tden
oprindelige JyderugdLandsby. Det er omgivet af parcelhusbebyggel
fra 1970’erne og '8Gerne.

Pa ejendommen, der e pa godt 1,4 ha., ligger en kontorbygng,
opfart som radhus foden daveerendeTomved kommune istarten d
1970’erne, senere overgaet til domil for Nordvestsjeellands Landbo-
forening.

| forbindelse med organisationsomadimelse er ejendommen afhaendet
til fraflytning pr november 2009 med henblik pa at muliggare dekn
ombygning dels opfgrelse af nye boliger pa de omgivende greeg
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parkeringsarealer. Pa ejendommen findes ogsa en traatiyig, der gn-
skes bevaret og ombygget. Af betydende vegetation, vdobuskad-
serne omkring adgangs- og parkeringsarealerne, findels @a del rgn
omkring p-pladserne samt spredte ege- og birketraeer larggendom-
mens sydvestskel.

3. Borgerinddragelse Den eksisterende bygning pa

Forud for lokalplanforslagets udarbejdelse har der veeréhaldt et ind- grunden.
ledende mgde om planleegningen. P& madet blev udtrylihske om

en vis tilpasning og hensyntagen til de eksisterende nablaggs vest-

skellet, hvor bebyggelsen ligger taet pa skel. Der er iklkenikommet

yderligere, skriftlige bemaerkninger

4. Lokalplanens indhold

Lokalplanen er udformet pa baggrund af bygherrens projektforslag
Det eksisterende kontorhus bevares og ombygges til ca. 17 boligér
hver bolig udlaegges mindre arealer til terrasse/have, udawg ad-
gangsforhold. lehuset sydvest pa grunden bevareg ombygges til en
bolig.

Der udlaegges byggefelter til reekkehusbebyggelse, medighdd for
opferelse af 12 — 16 nye boliger med tilhgrende haverdhuse og ad
gangsarealer

Der udlaegges arealer til faelles parkering og feelles oplsalealer

En mindre del af de eksisterende p-arealer bibeholdegj&tigang
etableres via to nye overkarsler fra Elmegarden — de eksende ned-
leegges.

View ned ad Elmegarden - her ses
flere traeer langs vejen.

3D visualisering af ombygningen af ElImegarden. © Holbaek Kommune



REDEG@RELSE

© Holbaek Kommune
3D visualisering af den nye bebyggelse ved Elmegarden - set fra Holbaekvejen

© Holbaek Kommune
3D visualisering af den nye bebyggelse ved Elmegarden - set indefra omradet mod Holbaekvej, feellesomrade

© Holbaek Kommune
3D visualisering - set ind af intern vej til omradet. Den vestlige del af grunden.
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5. Lokalplanens forhold til anden planleegning

5.1 Holbaek Kommuneplan 2007 — 2018

| kommuneplanen er omradet udlagt til boligformal — Abéiav og teet/
lav bebyggelse (Rammeomrade 11 B.03). Projektet ogdigtanen er i
overensstemmelse med kommuneplanen.

W

il
1B

MBI

- Detailhandelsomrade
- Seerlig pladskreevende varer

- Overfares til byzone

Eksisterende rammer fra kommuneplan
Boligomrader

omr. Navn Anven- Maks. | Maks. | Maks. Supplerende Nuveerende | Fremtidig

nr. delse b% etage- | bygn. bestemmelser zone zone
antal hgjde

11.B03 | Elmegarden | Aben/lav 30 15 85m Min. 10 % af omrédet | Byzone Byzone

udleegges til samlede
opholdsarealer

5.2 Geeldende lokalplan 10-68

Omradet er omfattet af lokalplan nr. 10-68 for et stgrrerorade
mellem Elmegéarden og Jyderuphallen (Tornvedriimune 2002).
Omradet udlaegges til boligformal og feellesanlaaged mulighedfor
indpasning af offentlige institutioner mv. Planen laegger tip at den
eksisterende kontorbygning kan udvides.

Da bestemmelserne i lokalplan 10-68 ikke fundet er egnedil re-
gulering af omdannelsen af omradet til boligformal, ersted de — for
den aktuelle ejendoms vedkommende — af heervaerendekbdplans
bestemmelser.
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5.3 Trafikforhold

Der skal anleegges mindst 1% bilplads. frolig i omradet. Omradet
vejtrafikbetjenes freElmegarden via to nye overkarslede to eksiste
rende overkgrsler ndleegges. Via ElImegarden er der stiforbindelse til
skole hal mv. Der etablers ogsa stiforbindelse til Holbaekvej, hvor om-
radet har busbetjeningOmradet er beliggende ca. 2 km. fra Jyderup
station ad Holbaekvej.

5.4 Offentlig service

Omradet tilhagrer Jyderup Skoleskoledistrikt, og beliggendea. 600
meter fra skolen. Bgrneinstitutioen Mariendal og Jyderuphallen er
beliggende i tilknyhing til skolen.

6. Kulturmiljg mv.

Fund og fortidsminder

Holbaek Museum hari forbindelse med miljgscreeningen (se ait8)
oplyst, at der ikke emregistreret fund eller fortidsminder i lkalplanom-
radet. Museet har dog oplyst, at der i den nordlige del afemiet har
veeret en vej, som tydeligt er vigtd Original 1-kortene.

Der kan sagtens fremkommnfund indenfor lokalplanomradet i forbin-
delse med en yderligere byggnodning., idet der ikke har veeretore-
taget arkeeologiske undersggelser gidet.

Hvis der i forbindelse med graveog anleegsarbejdet konstates fund
af fortidsminder skal den del af arbejdet, der bergrer fundet, strak
indstilles, og fundeskal anmeldes til Holbaek Museum, jf. museumslo
vens § 27.

Ejer/bygherre kan amode Holbaek Museum om en neermere udta-
lelse forud for igangetningen af byggeog anleegsarbejdet, jeevnfar
museumslovens § 25-27

Kirkeomgivelser

Nzesten hele lokalplaomradet ligger indenfor 300 m afstand fra Jyede
rup Kirke, og der erindsigt til kirken fra den nordlige del af omradet.
Det har veeret en medvirkende faktor med hensyn til fastseetelbf @
begreenset bygningshgjde i omradet.

Bygningsbevaringsveerdier
Det skannes ikke, abmradets bestaende bebyggelse er omfattet af
bevaringshensyn.



7. Forsyningsforhold

Energiforsyning
Omradet elforsynes af seas-nvenpw.seas-nve.#).

Omradet er beliggende i naturgasomrade, og forsyneDE®NG Ener-
gy fvww.dongenergy.).

Omradet er som udgangspunkt omfattet af tilslutningsgilimen da
bebyggelsen skal opfgres som lavenergibyggeri (set=33nkan der
ansgges om tilladelse til alternative lgsningEfter planlovens § 19 stk.
4 har byradet i givet fald pligt til at dispensere fra tilslimgspligten.
Retningslinier for tilslutningspligten mv. fremgar af Bekegdtelse om
tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanleeg.(8d af 29.01.
2008).

Vandforsyning
Omradet forsynes med vand fra Jyderup @stre Vandvaerk, ogoey
byggelse forudseetter tilslutning fra ovennaevnte vandveerk.

Regn- og spildevand

Omradet er tilsluttet det offentlige spildevandssystem ogsaparatklo-
akeret. Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaskskning.

| forbindelse med forarbejdet til lokalplanen har Holbaek Forsyning
gjort opmeerksom pa, at der ikke vil veere kapacitetsprobier i
spildevandssystemet, men at der ikke er kapacitet til ytigere regn-
vandsafledning.

Med det foreliggende byggeprojekt forventes en fordohgj af overfla-
devandstilledningen. Det er derfor et kray, at der fremsensléereg-
ninger for regnvandsmaengder og at handteringen af regmat kan

ske inden for rammen af den eksisterende afledningswmlen. Det

skal senest ske som led i udformningen af det endelige byggeprojekt.

Spildevandsanleegget skal etableres pa privat anlednifipakpro-

jektet kraever godkendelse fra Holbaek Forsynintwis det udfarte
kloakanlaeg skal overtages af forsyningsvirksomheden. Tilslutning og
overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse mddditlsen til
udfgrelsen.

Inden kloakanleegget udfares, skal der veere truffet erafgtmellem
Holbeaek Forsyning og den, der lader anlaegget udfare, omndgkono-
miske afregning i forbindelse med forsyningsvirksomhedavertagelse
af anleegget. Herunder skal der traeffes aftale om kloakttisings-

bidrag og eventuel godtgarelse for anleeggets veerdi. DekHelbaek
Forsyning, der afgar, om det gnsker at overtage et feelles privat spilde
vandsanleeg.

Indtil Holbaek Forsyning eventuelt overtager dele af deiyat ud-

farte feelles kloakanlaeg, skal bygherre tinglyse et feelles privat spilde
vandslaug for eiendommene. Holbaek Kommune skal lawg vedtage
et tilleeg til spildevandsplan for omradet, hvis Holbaek Forsyning ikke
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Befaestelsesgraden, phi, og
regnvandsudledning: Den ak-
tuelle udledning fra grunden e
pa 50 I/s ved et dimensionsgi-
vende regnskyl pa 110 I/s/ha.
Der er ikke taget hgjde for
@gede nedbgrsmeengder. Der
kan ikke udledes mere end 50
I/s fra grunden til regnvandssyt
stemet. Yderligere vandmaeng
der skal opmagasineres og /
eller nedsives.
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overtager de feelleprivate spildevandsanleeg.

Affald og genbrug
Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelaéhushold-
ningsaffald” for Holbaek Kmmune.

Feelesantenne
Der pahviler pligt 1l tilslutning til faelles antenneanlaeg i henhold til
den geeldende lokalmn.

8. Servitutter mv.

Der pahviler ejendomnen fglgende servitutter:

1. Dok. lyst 06.07.1933 om byggelinier my

2. Dok. lyst 09.10 1961 om adgangsbegreensning mv
3. Dok. lyst 05.01 1972 om ekspropriation

4. Dok. lyst 24.11.1972 om transformatorstation

5. Dok. lyst 21.12.1972 om forsynings-/aflgbsledninger
6. Dok. lyst 19.09.2002 Lokalplan 10.68

| forbindelse med lokalplanens vedgelse og offentliggarelselvir.
1, 2 og 6 blive ophaevésom vaerende uforenelige med den aktlle
lokalplan.

9. Miljg og sundhed

Miljgvurdering

Der er, i forbindelsemed udarbejdelsen af lokalplanen, foretaget en
screening af planenmiljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om
miljgvurdering af paner og programmer (Lov nr. 316 af 5. ma004).

Det er i miljgscreenimgen konstateret, at lokalplanforslaget ale fast-
lzegger anvendelsenfat lokalt omrade og ikke danner grundlag for
anleeg m.v., der urderes til at fa en veesentlig indvirkning pa miljget jf.
lovens § 3 stk. 2. P& baggrund afreeningen har Byradet béstet, at
der ikke er behov fo at udarbejde en egentlig miljgrapport. Beslutnin-
gen bekendtggres samtidig med frdeeggelsen af lokalplanforslaget.



CO,udledning
Der foreligger principbeslutning fra Byradet om, at alt nigbligbyggeri
skal opfgres som lavenergibyggeri, min. klasse 2 i hewhid|BR 08.

Jordforurening

Lokalplanomradet er ikke kortlagt eller klassificeret i hHeold til jord-
forureningsloven.

Hvis der efterfglgende ved grave- og anleegsarbejdet katetes jord-
forurening, skal arbejdet indstilles og fundet anmeldesRiegion Sjeel-
land, jf. jordforureningslovens § 71.

Stoj
Der sk@nnes ikke, at omradet vil veere stgjbelastet soryézaf trafik-
ken pa Holbaekvej.

Sundhed

Foruden den lovpligtige miljgscreening, laegger byradet gepa at pla-
ner og programmer ogsa vurderes i forhold til at fremmenl almene
sundhed.

Det er vurderet, at der ikke er behov for at udarbejde en egentlig
sundhedsrapport eller iveerkseette seerlige foranstaltninfger gvrigt at
fremme sundhed indenfor lokalplanens omrade.

Lokalplanleegningen tilsigter generelt at fremme sunde, trgamy triv-
selsfremmende bolig- og byplanforhold.

| lokalplanen sikres sm4, private opholdsarealer til hakelt bolig oy
starre, feelles opholdsarealer, der kan bidrage til at skahe for leg,
feellesskab og dannelse af sociale netvaerk i bebyggelsen.
Lokalplanomradet knytter sig pa det eksisterende stindtyien, sdledes
at trafik gennem omradet muliggares og dermed forbedferholdene
for de gaende og cyklende. Stiforbindelserne og omradeétsliggen-
hed gar det desuden attraktivt at ga eller cykle mellem ondet og
skole, idreetsaktiviteter mv

REDEG@RELSE
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Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planleegning (jf. lovbekendtggrelse nr. 1027
af 20.10.2008) fastseettes hervedltgende bestemmelser for dedm-
rade, der er beskrevei § 2:

§ 1 Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at fastleegge:

1.1

1.2

1.3

14

De planleegningsmaessige forudsaetninger for etablering af en
moderne, harmonisk og velfungerende boligbebyggelse, her-
under

Rammerne for omdannelse af den eksisterende kontorbygning
til boligformal

Rammerne for opfarelse af ny taet/lav boligbebyggelse pa om-
radet, samt

Disponering af friarealer og feellesanlaeg

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

2.2

Lokalplanomradet afgraenses saledes som vist pa kortbilag 1
og omfatter elendommen, matr. nr. 90, Jyderup By, Jyderup,
samt alle ejendomme, der efter datoen for lokalplanforslagets
offentligggrelse matte blive udstykket herfra.

Lokalplanens omrade er beliggende i byzone.

8§ 3 Arealanvendelse

3.1

3.2

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal med tilhga-
rende feelles faciliteter. Inden for omradet ma kun indrettes og
opfares bebyggelse til helarsboliger med tilhgrende udhuse,
parkerings- og opholdsarealer samt de ngdvendige tekniske
anleeg.

Udgvelse af erhverv i egen bolig er tilladt, nar dette sker i
overensstemmelse med byggelovgivningen, nar erhvervet

ikke medfgrer anseettelse af medhjeelp, ikke medfgrer nogen
vaesentlige genevirkninger i forhold til omradets gvrige bebo-
ere og omgivelserne i gvrigt, at eventuel skiltning godkendes
seerskilt (jf. § 6.3) med seerligt henblik pa at erhvervsudavelsen
ikke aendrer pa omradets karakter af boligomrade.
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Note: § 3.2 sigter mod at der kan etableres mindre, liberale
erhverv sdsom frisar, advokat-, revisor og arkitektvirksomhed,
samt dagplejere og lignende "enmandsfirmaer” i omradet.

8§ 4 Udstykning

4.1

4.2

Inden for omradet ma etableres 30 — 34 boliger.

Omradet méa opdeles matrikuleert, sdledes at der til hver ejen-
dom hgrer dels private adgangs- og opholdsarealer i direkte
tilknytning til den enkelte bolig, dels andel af feellesarealerne.

8 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1

5.2

53

54

Bebyggelsesprocenten for den samlede ejendom ma ikke
overstige 30, beregnet pa grundlag af omradets samle grund-
areal pa 14. 459 mi, svarende til et maksimalt bruttoetage-
areal pa hgjst 4338 A

Eksisterende bebyggelse, vist pa kortbilag 2, forudseettes bibe-
holdt og ombygget i henhold til de generelle retningslinier for
udformningen af bebyggelse.

Ny bebyggelse ma opfares inden for de pa kortbilag 2 angivne
byggefelter. Mindre bygningsdele, udhuse og lignende ma
opfares i tilknytning til bolighebyggelse uden for de angivne
byggefelter, saledes som vist i princippet pa de vejledende il-
lustrationsplaner, kortbilag 3.

Omradets bebyggelse ma maksimalt opfegres i 1 etage med ud-
nyttet tagetage (1% plan). Taghaeldning pa 25-45°. Intet punkt
af en bygnings yderveeg eller tag ma veere hgjere end 8,5 m
over terreen.

Note til § 5.3: Se ogsa § 7.5 vedr. muligheder for at opfare car-
porte pa de feelles parkeringsarealer.

8 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1

6.2

6.3

Tage pa ny bebyggelse, jf. 8 5.3 skal udfgres som sadeltage
uden valm, og deekkes med rgde tegl.

Boligbebyggelse skal fremtreede med hvide eller lyst gra ma-
lede, pudsede, skurede eller filtsede facader.

Faader pa mindre bygningsdele, udhuse og evt. carporte (jf.

13
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6.4

6.5

§ 7.5) ma ogsa farveseettes i sort og/eller yderligere enkelte
farver, forudsat, at der opnas et harmonisk, helhedspraeget ud-
seende.

Erhvervsmeessig skiltning, reklamering m.v. indenfor lokalplan-
omradet ma kun ske pa en sadan made at ejendommen ikke
agendrer karakter af beboelsesejendom, og kan kun ske med
Byradets tilladelse.

Udendgars facadebelysning ma ikke opszettes. Udendgars belys-
ning ma kun etableres ved indgangspartier og som nedadrettet
orienteringsbelysning pa stier og adgangsarealer, foruden som
belysning af arealer til tilkgrsel og parkering, jf. 8 7.

Note til 8 6.1: Eksisterende bygningers tagbelsegning kan bibe-
holdes, forudsat bygningslovgivningens krav til varmeisolering
mv. kan overholdes. Kravet gaelder for nybyggeri, og nar eksi-
sterende tagmateriale er udslidt og skal udskiftes.

8 7 Veje, stier og parkering

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra EImegarden ved 2
overkgrsler med placering som vist pa kortbilag 2.

Interne veje og p-arealer udlaegges som private feellesveje.

Den interne boligvej, jf. kortbilag 2, skal anleegges med en 6
meter bred kgrebane, uden fortove. Laengdeparkeringsplad-
ser med en bredde pa mindst 2 meter skal anleegges langs en
del af adgangsvejen som vist pa kortbilaget. Afstand fra skel til
kant af befeestede arealer til parkering skal veere 2 — 4 meter,
tilpasset eksisterende vaesentlig beplantning.

Interne stier udleegges i min. 2,5 m bredde med fast belaeg-
ning som fliser eller sten.

Der skal udlaegges parkering svarende til 1,5 parkeringspladser
pr. bolig. P-base skal anleegges med mindstemal pa 2,5 gange
5,0 meter og med mangvrearealer pa mindst 7,0 meters bred-
de ved vinkelret parkering, 2 meter ved langsgaende. En del

af pladserne, dog hgijst 1 p-plads pr. bolig, kan etableres som
helt eller delvist lukkede, overdeekkede carporte.

Veje og parkeringsarealer skal anlseegges med befaestelse, ud-
fort i asfalt og granitskeerver og udfgres i overensstemmelse
med Dansk Standards "Udearealer for alle — anvisning for
planleegning og indretning med henblik pa handicappedes
feerden” (DS Handbog 105).



7.7 Belysning skal ske med armaturer pa master med en maksimal
hgjde pa 3,0 meter over terreen. Udenders belysningsanleeg
skal udfgres som nedadrettet belysningg under hensyntagen
til nabobebyggelse. Vejbelysning skal veere nedadrettet belys-
ning, som sikrer belysningsklasse E2 pa feerdselsarealerne.

7.8 Last- og varevogne over 3.500 kg totalveegt ma ikke parkeres
inden for omradet. Opbevaring af trailere, fritidsbade, cam-
pingvogne o. lign pa feellesarealer ma ikke finde sted.

Note til 7.5: Carporte forudsaettes forsynet med sadeltage som
den gvrige bebyggelse, jf. § 6.1.

§ 8 Ubebyggede arealer i gvrigt

8.1 Der skal udleegges private friarealer i tilknytning til hver enkelt
bolig, som vist i princippet pa kortbilag 3. Det skal pases, at
der sikres et velfungerende samspil mellem boligen og de til-
hgrende opholds- og adgangsarealer. Opholdsarealerne skal
ved beleegninger, greesdeekke, beplantning og afskeermning
gares velegnede til deres formal. Opbevaring og oplagring af
materialer pa egen grund ma ikke finde sted.

8.2 Der skal udleegges feelles friarealer som vist pa kortbilag 2, sva-
rede til mindst 15 % af det samlede grundareal. P& arealerne
kan anlaegges aktivitetspladser (naturlegeplads, petanquebane,
opholdsareal med balplads og lignende), og opsaettes baenke,
borde mv. jf. grundejerforeningens neermere bestemmelser
(se § 10). Arealet ma desuden anvendes som omrade for
etablering af ngdvendigt opbevarings-, forsinkelses- og evt.
nedsivningsanleeg for overfladevand efter aflabsmyndighedens
godkendelse. Arealerne skal greesdeekkes og beplantes, sa der
opnas en god helhedsvirkning og arealerne gares velegnede til
deres formal, og skal udfgres i overensstemmelse med Dansk
Standards "Udearealer for alle — anvisning for planlsegning
og indretning med henblik pa handicappedes faerden” (DS
Handbog 105).

8.3 Hegn mellem private arealer og feellesarealer ma kun udfares
som levende hegn. Haekke mod vej og stier skal plantes pa
egen grund 0,3 meter fra skel, sdledes at beplantningen til
enhver tid kan holdes inde pa egen grund. Levende hegn kan
suppleres med et let tradhegn pa indvendig side med hgjst
samme hgjde som det levende hegn, dog maksimalt 1,8 me-
ter.

8.4 Beplantningen skal besta af stedtypiske buske og mindre, lgv-
feeldende treeer.

LOKALPIANBESTEMMELSER
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Kommunernes Landsforening
og DOMUS arkitekter a/s i
samarbejde med Energistyrel-
sen har udgivet en pjece
"Solenergi i kommunerne”.
Fglgende oplysninger er hente
fra pjecen:

—

For at yde optimalt skal sol-

fangeren ved solvarmeanlaeg

placeres, sa den bliver sa sol-

beskinnet som muligt. Det vil

sige:

- Mellem sydgst og sydvest

- Med en haeldning i forhold til
vandret mellem 30° og 60°

- Fri af skyggen fra treeer og
naerliggende bygninger.

Helarsanlaeg kan med fordel
placeres stejlere end 45° og
dermed udnytte den lave
vintersol, mens anlaeg der
udelukkende anvendes til som
merbrug kan placeres med en
lavere haeldning end 45°.

Solcelleanleeg skal placeres, s
det bliver s& solbeskinnet som
muligt. Den bedste haeldning
ligger mellem 15° og 60°, og
orienteringen skal helst veere
mellem sydvest og sydgst. Et
solcelleanlaeg er meget fglson
over for skygger, og hvis

en eller fa solceller ligger i
skygge, seetter de gvrige ud.
Pjecen indeholder ogsa vejledt
ning om og eksempler pa
placering af solcelle- og solfan-
geranlaeg, herunder om varetg
gelse af arkitektoniske hensyn

=3
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8.5

Inden for lokalplanens omrade ma der ikke ske terreenregule-
ring ud over 0,5 meter i forhold til det eksisterende terraen og
ikke neermere naboskel end 1 meter uden byradets godken-
delse.

8 9 Tekniske anlaeg

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyn til
at de bliver s lidt synlige som muligt og skal placeres under
hensyntagen til nabobebyggelse.

Boligernes og bygningernes gvrige tekniske anlaeg og instal-
lationer, herunder el- og gasskabe, ventilation o lign. skal veere
indesluttet i bygningerne eller vaere en del af bygningernes
arkitektur. Affaldsbeholdere skal tilsvarende opstilles hensigts-
maessigt og diskret, f.eks. som del af udhuse afskaermet i en
konstruktion, eller af hegn eller beplantning.

Alle ledninger skal fremfgres som jordkabler.

Omradet skal forsynes med feelles antenneanleeg, kabelnet
og lignende signalanleeg. Udvendige tv - og radioantenner,
herunder parabolantenner pa bygninger ma ikke opsaettes.
Pambolantenner med en diameter mindre end 1,0 meter kan
tillades opstillet pa terreen efter naermere anvisning, herunder
med henblik pa at begreense deres visuelle effekt i forhold til
omgivelserne.

Minivindmagller tillades ikke opsat.

Solcelle- og solfangeranleeg kan opszaettes pa terreen, samt tilla-
des opsat pa tagflader og facader. Tilladelse kan gives, safremt
anleegget indgar som en integreret del af bebyggelsens arkitek-
tur, sdledes at der opnas en god helhedsvirkning.

§ 10 Grundejerforening

10.1

10.2

10.3

Omradet er tilpligtet medlemskab af ElImegarden Grundejer-
forening.

Safremt omradet udstykkes, og forudsat godkendelse af EIme-
gardens Grundejerforening, kan byradet tillade, at der etable-
res en selvstaendig grundejerforening for lokalplanens omrade.

Jf. 810.2 vil det veere den nye grundejerforenings opgave at

foresta drift og vedligeholdelse af private feelles veje, stier og
friarealer, beplantning mv., samt i gvrigt at udfagre de opgaver,
der efter lovgivningen henlaegges til foreningen, herunder sa-



10.4

dan eventuel dispensationskompetence, som efter byradets
beslutning henlaegges til foreningen.

Det vil pahvile grundejerforeningen selv at udarbejde forenin-
gens vedtaegter, som skal godkendes af byradet.

§ 11 Forudseetninger for ibrugtagning

111

11.2

11.3

11.4

Ny bebyggelse skal opfgres, sa energiforbruget overholder
kravene til byggeri i henhold til lavenergiklasse 2, opgjort iflg.
BROS eller bedre. Bebyggelsen skal som udgangspunkt tilslut-
tes kollektiv varmeforsyning, men kan som lavenergibebyg-
gelse, efter ansggning, opna dispensation til et alternativt op-
varmningssystem, jf. § 13.4.

Ny bebyggelse med keelder ma ikke tages i brug fer keelderaf-
lob er forsynet med hgjvandslukke og pumpebrgnd, med hen-
blik pa at undga opstuvning.

Inden ibrugtagning af bebyggelse skal parkeringsarealer og feel-
les friarealer veere anlagt og beplantede, herunder overholde
bygningsreglementets og lokalplanens retningslinier vedr.
handicapforhold, samt vejreglerne. Bebyggelsen skal ligeledes
veere tilsluttet kollektiv vandforsyning, feelles antenneanleeg
samt de feelles private og offentlige anleeg for regn og spilde-
vand.

Stagjbelastningen ma ikke overstige Miljgstyrelsens geeldende
vejledende greenseveerdier for boligomrader. Stgjniveauet ma
derfor maksimalt veere 33 dB(A) i boligerne, og pa udendgrs,
opholdsarealer maksimalt 58 dB(A) fra vejtrafik. Ny bebyggelse
ma ikke tages i brug for det er dokumenteret, at graenseveerdi-
erne er overholdt.

§ 12 Aflysning af lokalplan og servitutter

12.1

| forbindelse med lokalplanens vedtagelse og offentligggrelse
vil falgende servitutter mv. blive ophaevet for lokalplanens om-
rade som veerende uforenelige med den aktuelle lokalplan:

1. Dok. lyst 06.07. 1933 om byggelinier mv.

2. Dok. lyst 09.10 1961 om adgangsbegraensning mv.

3. Dok. lyst 19.09. 2002: Lokalplan 10.68.

LOKALPIANBESTEMMELSER
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8 13 Midlertidige retsvirkninger (kun i forslag)

131

13.2

13.3

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet ma omradet
ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af

den endelige plan. Der geelder ifglge planlovens § 17 stk. 1 et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aendring af
anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendom-
men kan fortseettes som hidtil.

Nar fristen for fremlaeggelse af indsigelser og eendringsforslag
er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til, at eiendommen aen-
dres eller bebygges i overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for forsla-
gets offentliggarelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog
hgjst indtil et ar efter offentligggrelsen.

§ 14 Retsvirkninger

14.1

14.2

14.3

14.4

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

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fort-
seette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv
krav om etablering af de anlseg m.v. der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre veesentlige lem-
pelser af lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med planens principper, og pa betingelse af, at den
ikke eendrer den szerlige karakter af det omrade, der sgges
skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalpla-
nen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokal-
plan.

| Jf. 811.1 skal omradet som udgangspunkt vaere tilsluttet kol-
lektivt varmeforsyningsanlaeg, som forudseetning for ibrugta-
gen af ny bebyggelse, men da bebyggelsen skal opfares som
lavenergibyggeri (se afsnit 9), kan der ansgges om tilladelse til
alternative lgsninger. Efter planlovens § 19 stk. 4 har byradet i
givet fald pligt til at dispensere fra tilslutningspligten. Dispen-
sationen gives uden naboorientering.



Forslag til lokalplan 11.11 Et boligomrade ved EImegardenvedtaget
af Holbaek Byrad den 22. juni 2010 med henblik pa freteeggelse til
offentlig debat fra 30. juni 2010 til 7. september 2010.

Holbaek Byrad, den 22. juni 2010.

Seren Kjeersgaard

borgmester / Hans Sgie
kommunaldirektar

LOKALPIANBESTEMMELSER
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Kortbilag 1: Lokalplanomradet

20

© Holbaek Kommune



Kortbilag 2: Byggefelter
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Kortbilag 3: lllustrationer bebyggelse af arealet

Forslag A - illustration bebyggelse af arealer med 30 boliger
lllustration ikke malfast
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Forslag B - illustration bebyggelse af arealer med 34 boliger
lllustration ikke malfast
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Bilag 4: MV screening

Titel:
Forslag til lokalplan
11.09 Elmegarden

Udfart af:

Jens Hedegaard

Dato:

26.08. 2009 o |8 Bemaerkninger

Sagsid.: - g’ 3| Begrundelser for vurdering, henvisning til hvor
09/ 13109 § c |o |2 § ledes vurdering allerede indgaeksempelvis
Dato for MV-hgringsfrist % g © § 5 |andre planer, lovgivning mvog/eller uddybning
09.09.2009 o ; og S | @ |af hvad der bgr undersgges naermere.

(2 uger iflg. aftale) < |2 'g 213

Bymiljg & landskab

Grgnne omrader X Der udlaegges feelles friarealer pa lidt over kor
Paker, greesarealer, stgjvolde, muneplanens krav om 15% af grundarealet.
stier, skov, hegn, mark, herunder

adgang til disse omrader etc.

Landskabeligveerdi/ byarkitektor X Bebyggelsen sikres udformet, sa den indgar
nisk veerdi harmonisk i forhold til det omgivende bojom-
Bykerne, villaomrade, taet-lavt rade. TMP skal drgfte krav til tagmaterialer og
boligomrade, industriomrade, facader med udgangspunkt i den eksisterende
landsby gulstensbebyggelse.

Geologiske seerpreeg X

Skovrejsning/ skovnedlaeggelse X

Kulturhistoriske forhold X Det skgnnes ikke, at den eksisterende bebyg
Kirkeomrader, aeldre/typiske ber gelses "oprindelseshistorie” skaber nogeee-
varingsveerdige bygninger sentlig bevaringsveerdi.

fortidsminder, kulturmiljger

Friluftsliv/rekreative interesser X Mulighederne er som for de omkringliggete

Mulighed for udendgrsakti-vite-
ter i ex. granne omrader

boliger. Der er naerhed til fritidsfaciliteter (Sko
le, hal) og oféntligt tilgaengelige friarealer.

Dyre- og planteliv samt mang- | X

foldighed
Fawnapassager, beskyttelseson
rader/ habitatsomrader

Ingen vaesentlige: fiarealerne ligger nu som
befeestede p.-pladser og klipgre greespleener

Fredning og naturbeskyttelses | X

linier

Skovhbyggelinier, kirke-beskyt-
telseslinier, &- og kystbeskyttel-
seslinier

(se regionplanen)

Ingen
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Forurening

Stgj og vibrationer

Maskin-, ventilations- og trans-
portstgj internt i omradet vibra-
tioner fra jernbaner/maskiner/
karetgjer samt stgj fra bgrn/inst
tutioner

Lysog/eller refleksioner
Pavirkning fra: belysning, skilte
blanke overflader, trafiklys, lys
fra karetgjer

Luft
Stav, vanddamp, aerosoler lugt

Jord X
Forureningsklasser
jordbundsforhold

Grundvand X

Afgande til vandforsyning/

boring, indvindingsomrader/
grundvandsbeskyttede moraené
lag i omradet

Overfladevand

Afledning af befeestede arealer
tagarealer til sger, aer, graft og
dreen, risiko for spild med for-
urenede stoffer

Vardafledning skal fglge geeldende regl€@m-
radet er separatkloakere{Checkes, Forsynin

gen)

Udledning af spildevand
Hvordan handteres spildevand

Spildevandsafledning skal fglge geeldendsyr
ler. Omradet er separatkloakere{Checkes,
Forsyningen)

Indvirkning i forhold til eksiste
rende forurening/ miljgbelast-
ning

Hvilke eksisterende aktiviteter
medfarer miljgbelastning i dag.
Samlet belastning i omradet

ovenstaende dvs. underpunkter

samlet set

Der optraeder ingen kendte forureningskilde

Ressourceanvendelse

Arealforbrug
Udleeg i forhold til strategi og
visioner

Omradet er udlagt til bolgformal i geeldende
lokalplan.

Energiforbrug Bebyggelsen opfgres i henhold til geeldende
Opfarelse og drif regler
Vandforbrug Bebyggelsen opfgres i henhold til geeldende

Kapacitet, bortledning, recirku-

lation etc.

regler
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Produkter, materialer, rastoffer
Beeredygtighed, levetid aldring
etc.

Eksisterende bebyggelse "geniges”. Ny
bebyggelsen opfares i henhold til geeldende
regler

Kemikalier, miljgfremmede stof-
fer

Affald, genanvendelse
Regprodukter, sortering, gen
brug etc.

Bebyggelsen drives i henhold til gaeldendeg-
ler.

Befolkning og sikkerhed

Demografi
arbejdspladser, omseetning, bo
seetning og skattegrundlag

Udbygningen understgtter Jyderups udvikling
som angivet Kommuneplanen.

Arbejdsmiljg
Hensyn, sikkerhed, beskyttelse

Svage grupper (f.eks. handicap
pede)

Adgangs- og parkerings-forhold
ect.

Bebyggelsen opfgres i 1 etage i henhold ti
geeldende regle Eksisterende bebyggelse har
birum i keelder. Der stilles ikke krav om indret-
ning, der tilgodeser seerlige grupper

Brand, eksplosion, giftpavirk
ning

Risikoforhold, afstande, hensyn
etc.

Bebyggelsen opfgres i henhold til geeldende
regler

Skyggevirkninger og gvrige na-
boforhold
Neerhed, udsigt, lysindfald etc.

Bebyggelsesplanen udformes og indpasses
forhold til omgivelserne efter almindelig god
planleegningsskik

Trafik

Sikkerhed/tryghedTrdiksikker-
hed oversigt, hastighed og ople
velse af tryghed etc.

Bebyggelsen indgar i et eksisterende bychde
med et velfungerende sti-net og uden saerlige
trafikmiljgproblemer

Energiforbrug
AEndring i forbrug, effektiviserin
af drift.

Bebyggelsen vil ikke skabe noget saerligt trans
portbehov eller pavirke transportenergiforbru-
get

Trafikmgnstre

Trdikmgnstre, trafikmasngder
transportbehov, fordeling mel-
lem typer af trafikanter etc

Bebyggelsen vil ikke skabe noget seerligt trans
portmgnster og belaster ikke omgivelserne.

Stgj

AEndring af stgjbelastning (trafik
hensyn til omkringboende, hvor
dan forebygges og begraenses

N~

etc.

Bebyggelsen aendrer ikke omradets stgj-fgc
hold

26



Miljgvurdering?

Ja

Nej

Bemeerkninger

Holbaek Kommune vurderer at lokalplan-
forslagetikke er omfattet af lovens krav om
miljgvurdering,da lokalplanforslaget alene
fastsaetter anvendelsen af et lokalt omrade
og ikke danner grundlag for anleeg m.v., der
vurderes til at fa en vaesentlig indvirkning pa
miljget jf. lovens § 3 stk. 2.

(Lov nr. 316 af 5. maj 2004 om miljgvurde-
ring af planer og programmer).
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