
1

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

Elm
egården

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

H
olbæ

kvej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

E
lm

evej

ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej

ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej

ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej

ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej

ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej

ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej
ønnevej

Rønnevej

Rønnevej

Rønnevej

Rønnevej

Rønnevej

Rønnevej

Rønnevej
ønnevej

elleelleelleelleelleelleelle
elleelleelleelleelleelleelle
elleelleelleelleelleelleelle
elleelleelleelleelleelle
elleelleelleelleelleelleelle
elleelleelleelleelleelleelle
elleelleelleelleelleelleelleelle

LOKALPLAN NR. 11.11

PLANAFDELINGEN JUNI 2010

Elmegården
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Hvad er en lokalplan ?
En lokalplan er en plan, hvori Byrådet kan fastsætte bindende bestem-
melser for et område, f.eks. om

- anvendelse,
- udstykning,
- vej- og stiforhold,
- placering og udformning af bebyggelse samt materialer,
- bevaring af bygninger og landskabstræk,
- sikring af friarealer,
- fællesanlæg.

Ifølge planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et større byggeri 
eller anlægsarbejde eller en større nedrivning sættes i gang. Hensigten 
hermed er at sikre en sammenhæng i planlægningen. 

Herudover kan Byrådet altid fastlægge nærmere bestemmelser for et 
område i en lokalplan.

Lokalplanen udarbejdes først som et forslag, der fremlægges til offentlig 
debat i mindst 8 uger.

Alle har mulighed for at fremsætte indsigelser, bemærkninger og æn-
dringsforslag, og Byrådet skal tage stilling hertil, inden planen kan vedta-
ges endeligt. Efter byrådets endelige vedtagelse bliver lokalplanen tinglyst 
på ejendommene inden for planens område.

Byrådets vedtagelse af planen kan kun påklages med hensyn til retlige 
spørgsmål. D.v.s. at der kan klages til Naturklagenævnet, hvis Byrådet 
ikke har haft den fornødne lovhjemmel til at vedtage planen og dens 
indhold.

Forslaget er fremlagt fra den 30. juni 2010 – 7. september 2010. 
Herefter vil Byrådet tage endelig stilling til forslaget

Bemærkninger eller ændringsforslag skal være modtaget af Holbæk Kom-
mune senest tirsdag den 7. september 2010. 

Send gerne en e-mail til moho@holb.dk 

eller et brev til 
Holbæk Kommune 
0899 Kommuneservice
att.: Morten Holme, Plan & Byg, Plan-teamet

Lokalplanen er udarbejdet i samarbejde mellem ejernes arkitekt Landin-
sepktørerne 2002 A/S v/ arkitekt Egon Fruelund og Holbæk Kommune.
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Redegørelse

1. Lokalplanens baggrund og formål 

Lokalplanen udarbejdes for at muliggøre omdannelsen af den eksiste-
rende kontorbygning til boligformål og opførelse af boligbebyggelse på 
ejendommen i øvrigt. Lokalplanen skal afløse den tidligere vedtagne 
lokalplan 10.68 med henblik på at skabe rammerne for en sammen-
hængende, harmonisk bebyggelse, og lokalplan 11.09 for at tillade nyt 
byggeri i 1½ etage udenfra kommuneplanens rammer. 

2. Lokalplanområdet

Området er beliggende nordøstligt i Jyderup, sydøstligt i forhold til den 
oprindelige Jyderup Landsby. Det er omgivet af parcelhusbebyggelse 
fra 1970’erne og ’80erne. 
På ejendommen, der er på godt 1,4 ha., ligger en kontorbygning, 
opført som rådhus for den daværende Tornved kommune i starten af 
1970’erne, senere overgået til domicil for Nordvestsjællands Landbo-
forening.
I forbindelse med organisationsomdannelse er ejendommen afhændet 
til fraflytning pr. november 2009 med henblik på at muliggøre dels en 
ombygning, dels opførelse af nye boliger på de omgivende græs- og 

© Holbæk Kommune

Luftfoto af lokalplanområdet
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parkeringsarealer. På ejendommen findes også en træbygning, der øn-
skes bevaret og ombygget. Af betydende vegetation, udover buskad-
serne omkring adgangs- og parkeringsarealerne, findes dels en del røn 
omkring p-pladserne samt spredte ege- og birketræer langs ejendom-
mens sydvestskel.

3. Borgerinddragelse

Forud for lokalplanforslagets udarbejdelse har der været afholdt et ind-
ledende møde om planlægningen. På mødet blev udtrykt ønske om 
en vis tilpasning og hensyntagen til de eksisterende naboer langs vest-
skellet, hvor bebyggelsen ligger tæt på skel. Der er ikke fremkommet 
yderligere, skriftlige bemærkninger.

4. Lokalplanens indhold

Lokalplanen er udformet på baggrund af bygherrens projektforslag. 
Det eksisterende kontorhus bevares og ombygges til ca. 17 boliger. Til 
hver bolig udlægges mindre arealer til terrasse/have, udhuse og ad-
gangsforhold. Træhuset sydvest på grunden bevares og ombygges til en 
bolig. 
Der udlægges byggefelter til rækkehusbebyggelse, med mulighed for 
opførelse af 12 – 16 nye boliger med tilhørende haver, udhuse og ad-
gangsarealer. 
Der udlægges arealer til fælles parkering og fælles opholdsarealer.
En mindre del af de eksisterende p-arealer bibeholdes. Vejadgang 
etableres via to nye overkørsler fra Elmegården – de eksisterende ned-
lægges.

View ned ad Elmegården - her ses 
flere træer langs vejen.

Den eksisterende bygning på 
grunden.

© Holbæk Kommune3D visualisering af ombygningen af Elmegården.
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© Holbæk Kommune
3D visualisering af den nye bebyggelse ved Elmegården - set fra Holbækvejen

3D visualisering - set ind af intern vej til området. Den vestlige del af grunden.

3D visualisering af den nye bebyggelse ved Elmegården - set indefra området mod Holbækvej, fællesområde
© Holbæk Kommune

© Holbæk Kommune
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5. Lokalplanens forhold til anden planlægning

5.1 Holbæk Kommuneplan 2007 – 2018
I kommuneplanen er området udlagt til boligformål – Åben/lav og tæt/
lav bebyggelse (Rammeområde 11 B.03). Projektet og lokalplanen er i 
overensstemmelse med kommuneplanen.

Eksisterende rammer fra kommuneplan
Boligområder

Omr.
nr.

Navn Anven-
delse

Maks. 
b%

Maks. 
etage-
antal

Maks. 
bygn.
højde

Supplerende
bestemmelser

Nuværende
zone

Fremtidig 
zone

11.B03 Elmegården Åben/lav 30 1,5 8,5 m Min. 10 % af området 
udlægges til samlede 
opholdsarealer.

Byzone Byzone

11.BE0211.BE0211.BE0211.BE0211.BE0211.BE0211.BE0211.BE0211.BE02

11.C0511.C0511.C0511.C0511.C0511.C0511.C0511.C0511.C0511.B0511.B0511.B0511.B0511.B0511.B0511.B0511.B0511.B05

11.O0511.O0511.O0511.O0511.O0511.O0511.O0511.O0511.O05

11.C0311.C0311.C0311.C0311.C0311.C0311.C0311.C0311.C03
11.R0311.R0311.R0311.R0311.R0311.R0311.R0311.R0311.R03

11.C0411.C0411.C0411.C0411.C0411.C0411.C0411.C0411.C04

11.B1111.B1111.B1111.B1111.B1111.B1111.B1111.B1111.B11 11.J0111.J0111.J0111.J0111.J0111.J0111.J0111.J0111.J01
j

H
olbæ

kvej

Skovvejen

11.B0111.B0111.B0111.B0111.B0111.B0111.B0111.B0111.B01

11.B0311.B0311.B0311.B0311.B0311.B0311.B0311.B0311.B03

11.B0611.B0611.B0611.B0611.B0611.B0611.B0611.B0611.B06

11.B0711.B0711.B0711.B0711.B0711.B0711.B0711.B0711.B07 11.B0811.B0811.B0811.B0811.B0811.B0811.B0811.B0811.B08

11.B0911.B0911.B0911.B0911.B0911.B0911.B0911.B0911.B09

11.B1211.B1211.B1211.B1211.B1211.B1211.B1211.B1211.B12

11.B1311.B1311.B1311.B1311.B1311.B1311.B1311.B1311.B13

11.B1411.B1411.B1411.B1411.B1411.B1411.B1411.B1411.B14

11.B1511.B1511.B1511.B1511.B1511.B1511.B1511.B1511.B15

11.B1611.B1611.B1611.B1611.B1611.B1611.B1611.B1611.B16
11.B1711.B1711.B1711.B1711.B1711.B1711.B1711.B1711.B17

11.B1811.B1811.B1811.B1811.B1811.B1811.B1811.B1811.B18

11.B1911.B1911.B1911.B1911.B1911.B1911.B1911.B1911.B19

11.BE0111.BE0111.BE0111.BE0111.BE0111.BE0111.BE0111.BE0111.BE0111.C0111.C0111.C0111.C0111.C0111.C0111.C0111.C0111.C01

11.C0211.C0211.C0211.C0211.C0211.C0211.C0211.C0211.C02

11.E0211.E0211.E0211.E0211.E0211.E0211.E0211.E0211.E02

11.E0411.E0411.E0411.E0411.E0411.E0411.E0411.E0411.E04

11.O0111.O0111.O0111.O0111.O0111.O0111.O0111.O0111.O01
11.O0211.O0211.O0211.O0211.O0211.O0211.O0211.O0211.O02

11.O0311.O0311.O0311.O0311.O0311.O0311.O0311.O0311.O03

11.O0411.O0411.O0411.O0411.O0411.O0411.O0411.O0411.O04

11.O0611.O0611.O0611.O0611.O0611.O0611.O0611.O0611.O06

11.R0111.R0111.R0111.R0111.R0111.R0111.R0111.R0111.R01

11.R0411.R0411.R0411.R0411.R0411.R0411.R0411.R0411.R04

11.E0111.E0111.E0111.E0111.E0111.E0111.E0111.E0111.E01

Detailhandelsområde

Særlig pladskrævende varer

Overføres til byzone

5.2 Gældende lokalplan 10-68
Området er omfattet af lokalplan nr. 10-68 for et større område 
mellem Elmegården og Jyderuphallen (Tornved Kommune 2002). 
Området udlægges til boligformål og fællesanlæg, med mulighed for 
indpasning af offentlige institutioner mv. Planen lægger op til, at den 
eksisterende kontorbygning kan udvides.

Da bestemmelserne i lokalplan 10-68 ikke fundet er egnede til re-
gulering af omdannelsen af området til boligformål, erstattes de – for 
den aktuelle ejendoms vedkommende – af nærværende lokalplans 
bestemmelser.
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5.3 Trafikforhold
Der skal anlægges mindst 1½ bilplads pr. bolig i området. Området 
vejtrafikbetjenes fra Elmegården via to nye overkørsler. De to eksiste-
rende overkørsler nedlægges. Via Elmegården er der stiforbindelse til 
skole hal mv. Der etableres også stiforbindelse til Holbækvej, hvor om-
rådet har busbetjening. Området er beliggende ca. 2 km. fra Jyderup 
station ad Holbækvej.

5.4 Offentlig service 
Området tilhører Jyderup Skoles skoledistrikt, og beliggende ca. 600 
meter fra skolen. Børneinstitutionen Mariendal og Jyderuphallen er 
beliggende i tilknytning til skolen.

6. Kulturmiljø mv.

Fund og fortidsminder 
Holbæk Museum har i forbindelse med miljøscreeningen (se afsnit 8) 
oplyst, at der ikke er registreret fund eller fortidsminder i lokalplanom-
rådet. Museet har dog oplyst, at der i den nordlige del af arealet har 
været en vej, som tydeligt er vist på Original 1-kortene. 

Der kan sagtens fremkomme fund indenfor lokalplanområdet i forbin-
delse med en yderligere byggemodning., idet der ikke har været fore-
taget arkæologiske undersøgelser på stedet. 

Hvis der i forbindelse med grave- og anlægsarbejdet konstateres fund 
af fortidsminder, skal den del af arbejdet, der berører fundet, straks 
indstilles, og fundet skal anmeldes til Holbæk Museum, jf. museumslo-
vens § 27. 

Ejer/bygherre kan anmode Holbæk Museum om en nærmere udta-
lelse forud for igangsætningen af bygge- og anlægsarbejdet, jævnfør 
museumslovens § 25-27

Kirkeomgivelser
Næsten hele lokalplanområdet ligger indenfor 300 m afstand fra Jyde-
rup Kirke, og der er indsigt til kirken fra den nordlige del af området. 
Det har været en medvirkende faktor med hensyn til fastsættelse af en 
begrænset bygningshøjde i området.

Bygningsbevaringsværdier
Det skønnes ikke, at områdets bestående bebyggelse er omfattet af 
bevaringshensyn.
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7. Forsyningsforhold

Energiforsyning 
Området elforsynes af seas-nve (www.seas-nve.dk). 

Området er beliggende i naturgasområde, og forsynes af DONG Ener-
gy (www.dongenergy.dk). 
Området er som udgangspunkt omfattet af tilslutningspligt, men da 
bebyggelsen skal opføres som lavenergibyggeri (se afsnit 9), kan der 
ansøges om tilladelse til alternative løsninger. Efter planlovens § 19 stk. 
4 har byrådet i givet fald pligt til at dispensere fra tilslutningspligten. 
Retningslinier for tilslutningspligten mv. fremgår af Bekendtgørelse om 
tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanlæg (nr. 31 af 29.01. 
2008).

Vandforsyning
Området forsynes med vand fra Jyderup Østre Vandværk, og ny be-
byggelse forudsætter tilslutning fra ovennævnte vandværk.

Regn- og spildevand
Området er tilsluttet det offentlige spildevandssystem og er separatklo-
akeret. Tilladelse til kloaktilslutning skal søges hos Holbæk Forsyning.
I forbindelse med forarbejdet til lokalplanen har Holbæk Forsyning 
gjort opmærksom på, at der ikke vil være kapacitetsproblemer i 
spildevandssystemet, men at der ikke er kapacitet til yderligere regn-
vandsafledning.

Med det foreliggende byggeprojekt forventes en fordobling af overfla-
devandstilledningen. Det er derfor et krav, at der fremsendes bereg-
ninger for regnvandsmængder og at håndteringen af regnvandet kan 
ske inden for rammen af den eksisterende aflednings volumen. Det 
skal senest ske som led i udformningen af det endelige byggeprojekt.

Spildevandsanlægget skal etableres på privat anledning. Kloakpro-
jektet kræver godkendelse fra Holbæk Forsyning, hvis det udførte 
kloakanlæg skal overtages af forsyningsvirksomheden. Tilslutning og 
overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til 
udførelsen. 

Inden kloakanlægget udføres, skal der være truffet en aftale mellem 
Holbæk Forsyning og den, der lader anlægget udføre, om den økono-
miske afregning i forbindelse med forsyningsvirksomheden overtagelse 
af anlægget. Herunder skal der træffes aftale om kloaktilslutnings-
bidrag og eventuel godtgørelse for anlæggets værdi. Der er Holbæk 
Forsyning, der afgør, om det ønsker at overtage et fælles privat spilde-
vandsanlæg.

Indtil Holbæk Forsyning eventuelt overtager dele af de privat ud-
førte fælles kloakanlæg, skal bygherre tinglyse et fælles privat spilde-
vandslaug for ejendommene. Holbæk Kommune skal lave og vedtage 
et tillæg til spildevandsplan for området, hvis Holbæk Forsyning ikke 

Befæstelsesgraden, phi, og 
regnvandsudledning: Den ak-
tuelle udledning fra grunden er 
på 50 l/s ved et dimensionsgi-
vende regnskyl på 110 l/s/ha. 
Der er ikke taget højde for 
øgede nedbørsmængder. Der 
kan ikke udledes mere end 50 
l/s fra grunden til regnvandssy-
stemet. Yderligere vandmæng-
der skal opmagasineres og / 
eller nedsives.
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overtager de fælles private spildevandsanlæg.

Affald og genbrug
Affald bortskaffes i henhold til ”Regulativ for bortskaffelse af hushold-
ningsaffald” for Holbæk Kommune. 

Fællesantenne
Der påhviler pligt til tilslutning til fælles antenneanlæg i henhold til 
den gældende lokalplan.

8. Servitutter mv.

Der påhviler ejendommen følgende servitutter:

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

2. Dok. lyst 09.10 1961 om adgangsbegrænsning 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-/afløbsledninger

6. Dok. lyst 19.09. 2002 Lokalplan 10.68

I forbindelse med lokalplanens vedtagelse og offentliggørelse vil nr. 
1, 2 og 6 blive ophævet som værende uforenelige med den aktuelle 
lokalplan.

9. Miljø og sundhed

Miljøvurdering 
Der er, i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen, foretaget en 
screening af planens miljømæssige påvirkninger i henhold til Lov om 
miljøvurdering af planer og programmer (Lov nr. 316 af 5. maj 2004).

Det er i miljøscreeningen konstateret, at lokalplanforslaget alene fast-
lægger anvendelsen af et lokalt område og ikke danner grundlag for 
anlæg m.v., der vurderes til at få en væsentlig indvirkning på miljøet jf. 
lovens § 3 stk. 2. På baggrund af screeningen har Byrådet besluttet, at 
der ikke er behov for at udarbejde en egentlig miljørapport. Beslutnin-
gen bekendtgøres samtidig med fremlæggelsen af lokalplanforslaget.
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CO2udledning
Der foreligger principbeslutning fra Byrådet om, at alt nyt boligbyggeri 
skal opføres som lavenergibyggeri, min. klasse 2 i henhold til BR 08. 

Jordforurening 
Lokalplanområdet er ikke kortlagt eller klassificeret i henhold til jord-
forureningsloven.
Hvis der efterfølgende ved grave- og anlægsarbejdet konstateres jord-
forurening, skal arbejdet indstilles og fundet anmeldes til Region Sjæl-
land, jf. jordforureningslovens § 71. 

Støj
Der skønnes ikke, at området vil være støjbelastet som følge af trafik-
ken på Holbækvej.

Sundhed
Foruden den lovpligtige miljøscreening, lægger byrådet vægt på at pla-
ner og programmer også vurderes i forhold til at fremme den almene 
sundhed.
Det er vurderet, at der ikke er behov for at udarbejde en egentlig 
sundhedsrapport eller iværksætte særlige foranstaltninger for i øvrigt at 
fremme sundhed indenfor lokalplanens område.

Lokalplanlægningen tilsigter generelt at fremme sunde, trygge og triv-
selsfremmende bolig- og byplanforhold. 
I lokalplanen sikres små, private opholdsarealer til hver enkelt bolig og 
større, fælles opholdsarealer, der kan bidrage til at skabe rum for leg, 
fællesskab og dannelse af sociale netværk i bebyggelsen.
Lokalplanområdet knytter sig på det eksisterende stinet i byen, således 
at trafik gennem området muliggøres og dermed forbedrer forholdene 
for de gående og cyklende. Stiforbindelserne og områdets beliggen-
hed gør det desuden attraktivt at gå eller cykle mellem området og 
skole, idrætsaktiviteter mv.
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Lokalplanens bestemmelser

Med hjemmel i lov om planlægning (jf. lovbekendtgørelse nr. 1027 
af 20.10.2008) fastsættes herved følgende bestemmelser for det om-
råde, der er beskrevet i § 2:

§ 1 Lokalplanens formål 

Lokalplanens formål er at fastlægge:

1.1  De planlægningsmæssige forudsætninger for etablering af en 
moderne, harmonisk og velfungerende boligbebyggelse, her-
under

1.2  Rammerne for omdannelse af den eksisterende kontorbygning 
til boligformål

1.3  Rammerne for opførelse af ny tæt/lav boligbebyggelse på om-
rådet, samt

1.4  Disponering af friarealer og fællesanlæg

§ 2 Område og zonestatus 

2.1  Lokalplanområdet afgrænses således som vist på kortbilag 1 
og omfatter ejendommen, matr. nr. 9o, Jyderup By, Jyderup, 
samt alle ejendomme, der efter datoen for lokalplanforslagets 
offentliggørelse måtte blive udstykket herfra.

2.2  Lokalplanens område er beliggende i byzone.

§ 3 Arealanvendelse

3.1  Lokalplanområdet må kun anvendes til boligformål med tilhø-
rende fælles faciliteter. Inden for området må kun indrettes og 
opføres bebyggelse til helårsboliger med tilhørende udhuse, 
parkerings- og opholdsarealer samt de nødvendige tekniske 
anlæg.

3.2  Udøvelse af erhverv i egen bolig er tilladt, når dette sker i 
overensstemmelse med byggelovgivningen, når erhvervet 
ikke medfører ansættelse af medhjælp, ikke medfører nogen 
væsentlige genevirkninger i forhold til områdets øvrige bebo-
ere og omgivelserne i øvrigt, at eventuel skiltning godkendes 
særskilt (jf. § 6.3) med særligt henblik på at erhvervsudøvelsen 
ikke ændrer på områdets karakter af boligområde.
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  Note: § 3.2 sigter mod at der kan etableres mindre, liberale 
erhverv såsom frisør, advokat-, revisor og arkitektvirksomhed, 
samt dagplejere og lignende ”enmandsfirmaer” i området.

 
§ 4 Udstykning

4.1  Inden for området må etableres 30 – 34 boliger.

4.2  Området må opdeles matrikulært, således at der til hver ejen-
dom hører dels private adgangs- og opholdsarealer i direkte 
tilknytning til den enkelte bolig, dels andel af fællesarealerne.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1  Bebyggelsesprocenten for den samlede ejendom må ikke 
overstige 30, beregnet på grundlag af områdets samle grund-
areal på 14. 459 m2, svarende til et maksimalt bruttoetage-
areal på højst 4338 m2.

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

5.3  Ny bebyggelse må opføres inden for de på kortbilag 2 angivne 
byggefelter. Mindre bygningsdele, udhuse og lignende må 
opføres i tilknytning til boligbebyggelse uden for de angivne 
byggefelter, således som vist i princippet på de vejledende il-
lustrationsplaner, kortbilag 3.

5.4  Områdets bebyggelse må maksimalt opføres i 1 etage med ud-
nyttet tagetage (1½ plan). Taghældning på 25-45°. Intet punkt 
af en bygnings ydervæg eller tag må være højere end 8,5 m 
over terræn.

  Note til § 5.3: Se også § 7.5 vedr. muligheder for at opføre car-
porte på de fælles parkeringsarealer.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtræden

6.1  Tage på ny bebyggelse, jf. § 5.3 skal udføres som sadeltage 
uden valm, og dækkes med røde tegl. 

6.2  Boligbebyggelse skal fremtræde med hvide eller lyst grå ma-
lede, pudsede, skurede eller filtsede facader.

6.3  Facader på mindre bygningsdele, udhuse og evt. carporte (jf. 
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§ 7.5) må også farvesættes i sort og/eller yderligere enkelte 
farver, forudsat, at der opnås et harmonisk, helhedspræget ud-
seende.

6.4  Erhvervsmæssig skiltning, reklamering m.v. indenfor lokalplan-
området må kun ske på en sådan måde at ejendommen ikke 
ændrer karakter af beboelsesejendom, og kan kun ske med 
Byrådets tilladelse. 

6.5  Udendørs facadebelysning må ikke opsættes. Udendørs belys-
ning må kun etableres ved indgangspartier og som nedadrettet 
orienteringsbelysning på stier og adgangsarealer, foruden som 
belysning af arealer til tilkørsel og parkering, jf. § 7. 

  Note til § 6.1: Eksisterende bygningers tagbelægning kan bibe-
holdes, forudsat bygningslovgivningens krav til varmeisolering 
mv. kan overholdes. Kravet gælder for nybyggeri, og når eksi-
sterende tagmateriale er udslidt og skal udskiftes.

§ 7 Veje, stier og parkering

7.1  Vejadgang til lokalplanområdet skal ske fra Elmegården ved 2 
overkørsler med placering som vist på kortbilag 2.

7.2  Interne veje og p-arealer udlægges som private fællesveje. 

7.3  Den interne boligvej, jf. kortbilag 2, skal anlægges med en 6 
meter bred kørebane, uden fortove. Længdeparkeringsplad-
ser med en bredde på mindst 2 meter skal anlægges langs en 
del af adgangsvejen som vist på kortbilaget. Afstand fra skel til 
kant af befæstede arealer til parkering skal være 2 – 4 meter, 
tilpasset eksisterende væsentlig beplantning.

7.4  Interne stier udlægges i min. 2,5 m bredde med fast belæg-
ning som fliser eller sten.

7.5  Der skal udlægges parkering svarende til 1,5 parkeringspladser 
pr. bolig. P-båse skal anlægges med mindstemål på 2,5 gange 
5,0 meter og med manøvrearealer på mindst 7,0 meters bred-
de ved vinkelret parkering, 2 meter ved langsgående. En del 
af pladserne, dog højst 1 p-plads pr. bolig, kan etableres som 
helt eller delvist lukkede, overdækkede carporte.

7.6  Veje og parkeringsarealer skal anlægges med befæstelse, ud-
ført i asfalt og granitskærver og udføres i overensstemmelse 
med Dansk Standards ”Udearealer for alle – anvisning for 
planlægning og indretning med henblik på handicappedes 
færden” (DS Håndbog 105).
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7.7  Belysning skal ske med armaturer på master med en maksimal 
højde på 3,0 meter over terræn. Udendørs belysningsanlæg 
skal udføres som nedadrettet belysning, og under hensyntagen 
til nabobebyggelse. Vejbelysning skal være nedadrettet belys-
ning, som sikrer belysningsklasse E2 på færdselsarealerne.

7.8  Last- og varevogne over 3.500 kg totalvægt må ikke parkeres 
inden for området. Opbevaring af trailere, fritidsbåde, cam-
pingvogne o. lign på fællesarealer må ikke finde sted. 

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

§ 8 Ubebyggede arealer i øvrigt

8.1  Der skal udlægges private friarealer i tilknytning til hver enkelt 
bolig, som vist i princippet på kortbilag 3. Det skal påses, at 
der sikres et velfungerende samspil mellem boligen og de til-
hørende opholds- og adgangsarealer. Opholdsarealerne skal 
ved belægninger, græsdække, beplantning og afskærmning 
gøres velegnede til deres formål. Opbevaring og oplagring af 
materialer på egen grund må ikke finde sted.

8.2  Der skal udlægges fælles friarealer som vist på kortbilag 2, sva-
rede til mindst 15 % af det samlede grundareal. På arealerne 
kan anlægges aktivitetspladser (naturlegeplads, petanquebane, 
opholdsareal med bålplads og lignende), og opsættes bænke, 
borde mv. jf. grundejerforeningens nærmere bestemmelser 
(se § 10). Arealet må desuden anvendes som område for 
etablering af nødvendigt opbevarings-, forsinkelses- og evt. 
nedsivningsanlæg for overfladevand efter afløbsmyndighedens 
godkendelse. Arealerne skal græsdækkes og beplantes, så der 
opnås en god helhedsvirkning og arealerne gøres velegnede til 
deres formål, og skal udføres i overensstemmelse med Dansk 
Standards ”Udearealer for alle – anvisning for planlægning 
og indretning med henblik på handicappedes færden” (DS 
Håndbog 105).

8.3  Hegn mellem private arealer og fællesarealer må kun udføres 
som levende hegn. Hække mod vej og stier skal plantes på 
egen grund 0,3 meter fra skel, således at beplantningen til 
enhver tid kan holdes inde på egen grund. Levende hegn kan 
suppleres med et let trådhegn på indvendig side med højst 
samme højde som det levende hegn, dog maksimalt 1,8 me-
ter.

8.4  Beplantningen skal bestå af stedtypiske buske og mindre, løv-
fældende træer.
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8.5  Inden for lokalplanens område må der ikke ske terrænregule-
ring ud over 0,5 meter i forhold til det eksisterende terræn og 
ikke nærmere naboskel end 1 meter uden byrådets godken-
delse. 

§ 9 Tekniske anlæg 

9.1  Transformerstationer skal indpasses i området under hensyn til 
at de bliver så lidt synlige som muligt og skal placeres under 
hensyntagen til nabobebyggelse.

9.2  Boligernes og bygningernes øvrige tekniske anlæg og instal-
lationer, herunder el- og gasskabe, ventilation o lign. skal være 
indesluttet i bygningerne eller være en del af bygningernes 
arkitektur. Affaldsbeholdere skal tilsvarende opstilles hensigts-
mæssigt og diskret, f.eks. som del af udhuse afskærmet i en 
konstruktion, eller af hegn eller beplantning.

9.3  Alle ledninger skal fremføres som jordkabler.

9.4  Området skal forsynes med fælles antenneanlæg, kabelnet 
og lignende signalanlæg. Udvendige tv - og radioantenner, 
herunder parabolantenner på bygninger må ikke opsættes. 
Parabolantenner med en diameter mindre end 1,0 meter kan 
tillades opstillet på terræn efter nærmere anvisning, herunder 
med henblik på at begrænse deres visuelle effekt i forhold til 
omgivelserne.

9.5  Minivindmøller tillades ikke opsat.

9.6  Solcelle- og solfangeranlæg kan opsættes på terræn, samt tilla-
des opsat på tagflader og facader. Tilladelse kan gives, såfremt 
anlægget indgår som en integreret del af bebyggelsens arkitek-
tur, således at der opnås en god helhedsvirkning. 

§ 10 Grundejerforening

10.1  Området er tilpligtet medlemskab af Elmegården Grundejer-
forening. 

10.2  Såfremt området udstykkes, og forudsat godkendelse af Elme-
gårdens Grundejerforening, kan byrådet tillade, at der etable-
res en selvstændig grundejerforening for lokalplanens område.

10.3  Jf. §10.2 vil det være den nye grundejerforenings opgave at 
forestå drift og vedligeholdelse af private fælles veje, stier og 
friarealer, beplantning mv., samt i øvrigt at udføre de opgaver, 
der efter lovgivningen henlægges til foreningen, herunder så-

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

For at yde optimalt skal sol-
fangeren ved solvarmeanlæg 
placeres, så den bliver så sol-
beskinnet som muligt. Det vil 
sige:
- Mellem sydøst og sydvest
- Med en hældning i forhold til  
  vandret mellem 30° og 60°
- Fri af skyggen fra træer og  
  nærliggende bygninger.

Helårsanlæg kan med fordel 
placeres stejlere end 45° og 
dermed udnytte den lave 
vintersol, mens anlæg der 
udelukkende anvendes til som-
merbrug kan placeres med en 
lavere hældning end 45°.

Solcelleanlæg skal placeres, så 
det bliver så solbeskinnet som 
muligt. Den bedste hældning 
ligger mellem 15° og 60°, og 
orienteringen skal helst være 
mellem sydvest og sydøst. Et 
solcelleanlæg er meget følsomt 
over for skygger, og hvis
en eller få solceller ligger i 
skygge, sætter de øvrige ud. 
Pjecen indeholder også vejled-
ning om og eksempler på
placering af solcelle- og solfan-
geranlæg, herunder om vareta-
gelse af arkitektoniske hensyn.
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dan eventuel dispensationskompetence, som  efter byrådets 
beslutning henlægges til foreningen. 

10.4  Det vil påhvile grundejerforeningen selv at udarbejde forenin-
gens vedtægter, som skal godkendes af byrådet.

§ 11 Forudsætninger for ibrugtagning

11.1  Ny bebyggelse skal opføres, så energiforbruget overholder 
kravene til byggeri i henhold til lavenergiklasse 2, opgjort iflg. 
BR08 eller bedre. Bebyggelsen skal som udgangspunkt tilslut-
tes kollektiv varmeforsyning, men kan som lavenergibebyg-
gelse, efter ansøgning, opnå dispensation til et alternativt op-
varmningssystem, jf. § 13.4. 

11.2  Ny bebyggelse med kælder må ikke tages i brug før kælderaf-
løb er forsynet med højvandslukke og pumpebrønd, med hen-
blik på at undgå opstuvning.

11.3  Inden ibrugtagning af bebyggelse skal parkeringsarealer og fæl-
les friarealer være anlagt og beplantede, herunder overholde 
bygningsreglementets og lokalplanens retningslinier vedr. 
handicapforhold, samt vejreglerne. Bebyggelsen skal ligeledes 
være tilsluttet kollektiv vandforsyning, fælles antenneanlæg 
samt de fælles private og offentlige anlæg for regn og spilde-
vand. 

11.4  Støjbelastningen må ikke overstige Miljøstyrelsens gældende 
vejledende grænseværdier for boligområder. Støjniveauet må 
derfor maksimalt være 33 dB(A) i boligerne, og på udendørs, 
opholdsarealer maksimalt 58 dB(A) fra vejtrafik. Ny bebyggelse 
må ikke tages i brug for det er dokumenteret, at grænseværdi-
erne er overholdt.

§ 12 Aflysning af lokalplan og servitutter

12.1  I forbindelse med lokalplanens vedtagelse og offentliggørelse 
vil følgende servitutter mv. blive ophævet for lokalplanens om-
råde  som værende uforenelige med den aktuelle lokalplan:

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

  2. Dok. lyst 09.10 1961 om adgangsbegrænsning mv.

  3. Dok. lyst 19.09. 2002: Lokalplan 10.68.
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§ 13 Midlertidige retsvirkninger (kun i forslag)

13.1  Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byrådet må området 
ikke udnyttes på en måde, der kan foregribe indholdet af 
den endelige plan. Der gælder ifølge planlovens § 17 stk. 1 et 
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og ændring af 
anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendom-
men kan fortsættes som hidtil.

13.2  Når fristen for fremlæggelse af indsigelser og ændringsforslag 
er udløbet, kan Byrådet give tilladelse til, at ejendommen æn-
dres eller bebygges i overensstemmelse med forslaget.

13.3  Disse midlertidige retsvirkninger gælder fra datoen for forsla-
gets offentliggørelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog 
højst indtil et år efter offentliggørelsen.

§ 14 Retsvirkninger

14.1  Efter Holbæk Byråds endelige vedtagelse og offentliggørelse 
af lokalplanen må de ejendomme, der er omfattet af planen, 
ifølge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i øvrigt 
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

14.3  Byrådet kan meddele dispensation til mindre væsentlige lem-
pelser af lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke 
er i strid med planens principper, og på betingelse af, at den 
ikke ændrer den særlige karakter af det område, der søges 
skabt ved lokalplanen. Mere væsentlige afvigelser fra lokalpla-
nen kan kun gennemføres ved tilvejebringelse af en ny lokal-
plan. 

14.4  I Jf. §11.1 skal området som udgangspunkt være tilsluttet kol-
lektivt varmeforsyningsanlæg, som forudsætning for ibrugta-
gen af ny bebyggelse, men da bebyggelsen skal opføres som 
lavenergibyggeri (se afsnit 9), kan der ansøges om tilladelse til 
alternative løsninger. Efter planlovens § 19 stk. 4 har byrådet i 
givet fald pligt til at dispensere fra tilslutningspligten. Dispen-
sationen gives uden naboorientering. 
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Forslag til lokalplan 11.11 Et boligområde ved Elmegården er vedtaget 
af Holbæk Byråd den 22. juni 2010 med henblik på fremlæggelse til 
offentlig debat fra 30. juni 2010 til 7. september 2010.

Holbæk Byråd, den 22. juni 2010.

 Søren Kjærsgaard
 borgmester  /  Hans Søie
      kommunaldirektør
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Kortbilag 1: Lokalplanområdet
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Kortbilag 2: Byggefelter
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Kortbilag 3: Illustrationer bebyggelse af arealet

Forslag A - illustration bebyggelse af arealer med 30 boliger.
Illustration ikke målfast
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Forslag B - illustration bebyggelse af arealer med 34 boliger.
Illustration ikke målfast
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Udført af:
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Bemærkninger
Begrundelser for vurdering, henvisning til hvor-
ledes vurdering allerede indgår, eksempelvis 
andre planer, lovgivning mv. og/eller uddybning 
af, hvad der bør undersøges nærmere.

Bymiljø & landskab

Grønne områder
Parker, græsarealer, støjvolde, 
stier, skov, hegn, mark, herunder 
adgang til disse områder etc.

X  Der udlægges fælles friarealer på lidt over kom-
muneplanens krav om 15% af grundarealet.

Landskabeligværdi/ byarkitekto-
nisk værdi
Bykerne, villaområde, tæt-lavt 
boligområde, industriområde, 
landsby

X Bebyggelsen sikres udformet, så den indgår 
harmonisk i forhold til det omgivende boligom-
råde. TMP skal drøfte krav til tagmaterialer og 
facader med udgangspunkt i den eksisterende 
gulstensbebyggelse.

Geologiske særpræg X

Skovrejsning/ skovnedlæggelse X

Kulturhistoriske forhold
Kirkeområder, ældre/typiske be-
varingsværdige bygninger,
fortidsminder, kulturmiljøer

X Det skønnes ikke, at den eksisterende bebyg-
gelses ”oprindelseshistorie” skaber nogen væ-
sentlig bevaringsværdi.

Friluftsliv/rekreative interesser
Mulighed for udendørsakti-vite-
ter i ex. grønne områder 

X Mulighederne er som for de omkringliggende 
boliger. Der er nærhed til fritidsfaciliteter (Sko-
le, hal) og offentligt tilgængelige friarealer. 

Dyre- og planteliv samt mang-
foldighed
Faunapassager, beskyttelsesom-
råder/ habitatsområder

X Ingen væsentlige: Friarealerne ligger nu som 
befæstede p.-pladser og klippede græsplæner

Fredning og naturbeskyttelses-
linier
Skovbyggelinier, kirke-beskyt-
telseslinier, å- og kystbeskyttel-
seslinier
(se regionplanen)

X Ingen

Bilag 4: MV screening
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Forurening

Støj og vibrationer
Maskin-, ventilations- og trans-
portstøj internt i området vibra-
tioner fra jernbaner/maskiner/
køretøjer samt støj fra børn/insti-
tutioner

X

Lys og/eller refleksioner
Påvirkning fra: belysning, skilte, 
blanke overflader, trafiklys, lys 
fra køretøjer

X

Luft
Støv, vanddamp, aerosoler lugt

X

Jord 
Forureningsklasser,
jordbundsforhold

X

Grundvand 
Afstande til vandforsyning/ 
boring, indvindingsområder/ 
grundvandsbeskyttede moræne-
lag i området

X

Overfladevand 
Afledning af befæstede arealer, 
tagarealer til søer, åer, grøft og 
dræn, risiko for spild med for-
urenede stoffer

X Vandafledning skal følge gældende regler. Om-
rådet er separatkloakeret. (Checkes, Forsynin-
gen)

Udledning af spildevand
Hvordan håndteres spildevand

X Spildevandsafledning skal følge gældende reg-
ler. Området er separatkloakeret. (Checkes, 
Forsyningen)

Indvirkning i forhold til eksiste-
rende forurening/ miljøbelast-
ning 
Hvilke eksisterende aktiviteter 
medfører miljøbelastning i dag.
Samlet belastning i området 
ovenstående dvs. underpunkter 
samlet set

X Der optræder ingen kendte forureningskilder.

Ressourceanvendelse

Arealforbrug
Udlæg i forhold til strategi og 
visioner

X Området er udlagt til boligformål i gældende 
lokalplan.

Energiforbrug
Opførelse og drift

X Bebyggelsen opføres i henhold til gældende 
regler.

Vandforbrug
Kapacitet, bortledning, recirku-
lation etc.

X Bebyggelsen opføres i henhold til gældende 
regler.
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Produkter, materialer, råstoffer
Bæredygtighed, levetid aldring 
etc.

X Eksisterende bebyggelse ”genbruges”. Ny 
bebyggelsen opføres i henhold til gældende 
regler.

Kemikalier, miljøfremmede stof-
fer

X

Affald, genanvendelse
Restprodukter, sortering, gen-
brug etc.

X Bebyggelsen drives i henhold til gældende reg-
ler.

Befolkning og sikkerhed

Demografi
arbejdspladser, omsætning, bo-
sætning og skattegrundlag

X Udbygningen understøtter Jyderups udvikling 
som angivet i Kommuneplanen.

Arbejdsmiljø 
Hensyn, sikkerhed, beskyttelse 

X

Svage grupper (f.eks. handicap-
pede) 
Adgangs- og parkerings-forhold 
ect.

X Bebyggelsen opføres i 1 etage i henhold til 
gældende regler. Eksisterende bebyggelse har 
birum i kælder. Der stilles ikke krav om indret-
ning, der tilgodeser særlige grupper.

Brand, eksplosion, giftpåvirk-
ning
Risikoforhold, afstande, hensyn 
etc.

Bebyggelsen opføres i henhold til gældende 
regler.

Skyggevirkninger og øvrige na-
boforhold 
Nærhed, udsigt, lysindfald etc.

Bebyggelsesplanen udformes og indpasses i 
forhold til omgivelserne efter almindelig god 
planlægningsskik

Trafik

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

X Bebyggelsen indgår i et eksisterende byområde 
med et velfungerende sti-net og uden særlige 
trafikmiljøproblemer

Energiforbrug
Ændring i forbrug, effektivisering 
af drift.

X Bebyggelsen vil ikke skabe noget særligt trans-
portbehov eller påvirke transportenergiforbru-
get

Trafikmønstre
Trafikmønstre, trafikmængder, 
transportbehov, fordeling mel-
lem typer af trafikanter etc.

X Bebyggelsen vil ikke skabe noget særligt trans-
portmønster, og belaster ikke omgivelserne.

Støj 
Ændring af støjbelastning (trafik), 
hensyn til omkringboende, hvor-
dan forebygges og begrænses 
etc.

X Bebyggelsen ændrer ikke områdets støj-/lydfor-
hold
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Miljøvurdering? Ja Nej Bemærkninger

X Holbæk Kommune vurderer at lokalplan-
forslaget ikke er omfattet af lovens krav om 
miljøvurdering, da lokalplanforslaget alene 
fastsætter anvendelsen af et lokalt område 
og ikke danner grundlag for anlæg m.v., der 
vurderes til at få en væsentlig indvirkning på 
miljøet jf. lovens § 3 stk. 2.
(Lov nr. 316 af 5. maj 2004 om miljøvurde-
ring af planer og programmer).


