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Historik vedr. hgring af lokalplanforslag 19.05 Boligomrade ved Hgbjaerggard, Tollgse Syd.

Det oprindelige lokalplanforslag 19.05 blev vedtaget i Holbaek Byrad den 18. december 2013 og var i
offentlig hgring i perioden 13. januar 2014 til 19. marts 2014. Der blev afholdt borgermgde pa
Sejergaardsskolen i Tgllgse den 24. februar 2014.

Holbaek Kommune modtog i alt 18 forskelligt lydende hgringssvar i hgringsperioden. Enkelte hgringssvar
gav anledning til mindre sendringer af det offentliggjorte forslag. Forslaget blev efterfglgende (den 27. maj
2014) sendt til fornyet behandling i administrationen med henblik p3a, at der i planleegningen skulle leegges
seerlig vaegt pa trafiksikkerhedsmaessige hensyn.

Det reviderede planforslag og tilhgrende kommuneplantillaeg er i hgring i perioden fra den 20. november
2014 til den 15. januar 2015.

De vaesentligste andringer i forhold til det oprindelige planforslag vedrgrer:

Oprindeligt lokalplanforslag 19.05 Revideret lokalplanforslag 19.05
Vejadgang Todelt vejstruktur med adgang fra Vejadgang til lokalplanomradet sker
Sgnderstrupvej/Sgndermarken i vest | udelukkende fra den eksisterende
og fra Lidtgodtvej i @st. Vejene var af | adgangsvej ved Sgnderstrupvej via
trafiksikkerhedsmaessige arsager ikke | Sendermarken. Vejen A1-A2 vest for
internt forbundet. Sgndermarken (se kortbilag 5a)
omstruktureres af hensyn til det
naerliggende boligomrade. Lidtgodtvej
vil fungere som stiforbindelse mellem
lokalplanomradet og Jernbanevej.

Antal boliger Mulighed for at opfgre 92 aben/lav- Mulighed for at opfgre 89 dben/lav-
boliger og 29 teet/lav-boliger boliger og 28 teet/lav-boliger
(121 boliger sammenlagt). (117 boliger sammenlagt).
Lokalplangraense Omradets stgrrelse var ca. 23 ha. Lokalplangraensen udvides med det

reviderede forslag, sa det ogsa omfatter
de eksisterende veje mellem
Sgnderstrupvej og lokalplanomradet.
Desuden udvides graensen ved
@stergade for at sikre en stiforbindelse.
Lokalplanomradet udvides med ca. 1 ha.

Kommuneplantillzeg Nej Ja (for at lade afgraensningen pa
rammeomrade 19.B12 afspejle det
udvidede lokalplanomrade.)
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Spergsmal til Forslagenes status
planforslagene

Forslagene er i

Bemaerkninger eller offentlig hgring
andringsforslag skal Lokalplanforslaget inkl.
veere modtaget af forslag til
] Holbaek Kommune inden kommuneplantillaeg nr.
Revideret lokalplanforslag 19.05 hgringsfristens udlgb. 11 er i hgring i perioden
Boligomrade ved Hobjaerggard, Tollgse Syd og Send gerne en mail til fra den 20. november
tilhgrende forslag til kommuneplantillaeg nr. 11 krish@holb.dk 2014 til den 15. januar
Eller et brev til: 2015. Herefter vil
Holbaek Kommune byradet tage endelig
Byrédet har besluttet at imgdekomme et konkret gnske 0899 Kommuneservice sill g (1] Teral zig e
om at etablere et nyt boligomrade i den sydligste del af att: Kristian Hestbech Der afholdes offentligt
stationsbyen Tollgse. Planforslagene sikrer omradets By og Landskab, Plan mgde om forslagene i
nuveaerende landskabelige kvaliteter samt levesteder for dyr samlingssalen pa
og planter. Sejerggardsskolen,
Sejergardsvej 2, 4340
De vaesentligste aendringer i forhold til det oprindelige Tollgse (indgang fra
lokalplanforslag vedrgrer omradets vejadgang og Vestergade) tirsdag den
lokalplanomradets afgraensning. 16. december 2014 ki.

19.00.

Download en printvenlig
version af
lokalplanforslaget inkl.
forslag til
kommuneplantillaeg her.

Formal og indhold Redeggorelse Bestemmelser Bilag
Her redeggres for, I redeggrelsen behandles Her fastsaettes bindende Her finder du fglgende
hvorfor lokalplanen er emner som lokalplanens bestemmelser for kortbilag:
udarbejdet, samt hvad forhold til anden planlaegning, omradet bl.a. 1 Luftfoto
formalet med energi og ) 2 Bindingskort
lokalplanens forsyning samt baeredygtighed ¢ udstykning 3 lllustrationsplan
bestemmelser er. og miljg. ¢ bevaring af 4 Omrade- og
landskabstraek matrikelkort
e sikring af friarealer 5 Anvendelsesplan
5a Udsnit af
anvendelsesplan
6 Plejeplan
7 Snit
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Baggrund

Baggrunden for at udarbejde denne lokalplan er byrddets beslutning
om at imgdekomme et konkret gnske om at etablere et nyt
boligomrade i den sydligste del af stationsbyen Tgllgse.

Formal

Formalet med det reviderede lokalplanforslag er at udlaegge omradet
til boligformal og at sikre et hensyn til grundvandet gennem
bestemmelser om nedsivning af regnvand.

Der er flere naturbeskyttede omrader indenfor planomradet, og et
andet vigtigt form&l med det reviderede lokalplanforslag er s8ledes
at sikre omradets nuvaerende landskabelige kvaliteter samt
levesteder for dyr og planter. Dette sker igennem udlaeg af stgrre,
grgnne omrader for omradets beboere.
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Lokalplanomradet

Omrédet afgreenses af Sgnderstrupvej mod vest, et eksisterende
boligomr@de mod nord, Hgngbanen mod gst samt af
landbrugsarealer mod syd. Lokalplanomradet omfatter et areal pa
ca. 24 ha. i den sydlige del af Tgllgse og stgrstedelen af omradet
anvendes i dag til landbrug. Der er ikke eksisterende bebyggelse i
omrédet.

Omradet ligger i ga/cykleafstand fra Tollgse station. Jernbanen, der
gér igennem Tgllgse, er i 2014 blevet udvidet til et dobbeltspor,
hvilket har styrket Tgllgse som et centralt og vaesentligt trafikalt
knudepunkt. Desuden ligger lokalplanomr8det i g&/cykleafstand fra
byens tre skoler, fra hal og sportsbaner samt fra indkgbscenter,
butikker og laegehus.

Syd for lokalplanomradet ligger landsbyen Nr. Eskilstrup og gérden
Hgbjeerggard, som laegger navn til det reviderede lokalplanforslag.
Der er en breemme mellem lokalplanomradet og landsbyen.

. Teflese Sy 25
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Landskabelige kvaliteter

Landskabet, der inddrages til boligomrade, er et kuperet
moreaenelandskab med flere naturbeskyttede vandomrader, til dels
omgivet af plantninger. Derudover er der flere mindre plantninger og
sma lzegivende hegn.

Sydgst for det nye boligomrade danner et markant bakkedrag
afgraensning mod Hgbjaergvej. Der er veludviklede laehegn omkring
selve Hgbjzerggard, ligesom der er frodige og karaktergivende
plantninger som afgraesning af Nr. Eskilstrup. Der er séledes tale om
et omrade med fine og karaktergivende landskabelige traek.

Lokalomradets historie

Et ca. 100 ar gammelt kort - Generalstabens topografiske kort -
viser Tgllgse stationsby som en lille, beskeden by med station,
skole, mejeri og postkontor. Stationsbyen er omgivet af
landsbyerne: Gl. Tgllgse, Nr. Eskilstrup, Soderup, Kvarmlgse og
Lundergd, og p8 lidt lzengere afstand Nr. Vallendergd, Skov
Vallendergd, Tjgrnede og Bukkerup.

Stationsbyen har gennem &rene udviklet sig til en relativ stor
stationsby og Kvarmlgse er blevet en integreret del af denne by.
Men de gvrige landsbyer er stadig intakte og danner et
stjernemgnster af relativt fine landsbymiljger rundt om byen.
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Lokalplanens indhold

Omradet udlzegges til et boligomrdde med naturpraegede gronne
omrader. Lokalplanen giver mulighed for, at der i omradet etableres
mindst 89 aben-lav boliger (parcelhuse) og mindst 28 tzet-lav
boliger (reekkehuse, dobbelthuse eller kaedehuse).

Parcelhusgrunde udlaegges med en stgrrelse pd ca. 750 m?, og teet-

lav grunde med en stgrrelse pd ca. 450 m?. Grundene udlaegges i
boliggrupper med 4-32 ejendomme samlet om fzelles adgangstorve.
Boliggrupperne opdeles af naturpreegede grgnne omrader.

Det reviderede lokalplanforslag sikrer et hensyn til den eksisterende
bebyggelse mod nord ved at udlaegge grgnne omrader, som danner
overgangen gst-vest. Derudover sikrer det reviderede
lokalplanforslag en central grgn kile/et feelles friareal, der forlgber
nord-syd. Denne grgnne kile graenser op til naturbeskyttede sger og
forbindes samtidig til de granne omr&der mod nord. Via denne
grgnne kile far beboere i omradet direkte adgang til de
naturkvaliteter, der er i lokalplanomradet.
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Bebyggelse

Det reviderede lokalplanforslag sikrer, at den nye bebyggelse holdes i
et afdeempet og enkelt formsprog. Facaderne skal fremstd som teg|,
som enten kan st& som blank mur eller vaere filtset, tagene skal
veere af lertegl i rgde eller brune nuancer og vinduerne i
trae/aluminium.

Carporte og andre mindre bygninger skal udfgres i tegl eller tree og
med tagdaekning af tegl eller tagpap.

Beslutningen om at udarbejde detaljerede bestemmelser vedrgrende
bebyggelsens ydre fremtraeden er truffet med baggrund i gnsket om
at skabe et homogent boligomrade, hvor der er fokus pa
arkitektonisk enkelhed, bygningsmaessige sammenhange samt brug
af gode og traditionelle byggematerialer.

Veje, stier og parkering

Lokalplanomradet skal trafikbetjenes fra Sgnderstrupvej via et nyt
vejanlaeg ved Sgndermarken. Lokalplanen sikrer, at den
eksisterende beplantning mellem de to veje bevares. Den nye
adgangsvej A2-A3 vil kun betjene boliggrupperne i lokalplanomradet
og trafikken vil kunne afvikles sikkert og roligt.

Lokalplanen sikrer, at der etableres stier i omradet. Herunder sikrer
lokalplanen stiforbindelser til den eksisterende sti mellem Nr.
Eskilstrup og Tgllgse, til @stergade og til letgodtveJ

Der skal etableres 2 parkeringspladser p& egen grund ved aben-lav
boligerne, heraf mindst 1 i det fri, samt parkeringspladser svarende
til 1,5 parkeringsplads for hver taet-lav bolig.

Det forventes, at veje i omradet bliver udlagt som private fzellesveje
i henhold til lov om private faellesveje.

Regnvand

Lokalplanomradet er beliggende i et omrdde med szerlige
drikkevandsinteresser og nitatratfglsomt indvindingsopland (OSD og
NFI). Derfor skal alle veje, parkeringsarealer, adgangstorve,
vendepladser og andre kgrearealer etableres med fast belaegning
(beton, asfalt og lign.) og overfladevand herfra skal ledes til et
regnvandsbassin via kloak (regnvandsledning).
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Stierne s2 i omradet skal udfgres i en belaegning, der er 8ben for
gennemsivning af regnvand, som for eksempel grus eller stenmel.

Lokalplanen muligggr nedsivning af tagvand. Af hensyn til
drikkevandsinteresserne i omradet er det ikke muligt at etablere
bygninger med metaltag og metaltagrender. Der kan ske en lokal
handtering af regnvand inden for lokalplanomradet - enten ved
overfladeafstrgmning til grgfter eller ved nedsivning i faskine. Ved
udledning til grefter skal disse indrettes og dimensioneres sa der sker
en rensning og neddrosling af vandet fgr det udledes til eksisterende
sger i omradet.

Det reviderede lokalplanforslag muligggr, at der etableres
regnvandsbassiner i de grenne omrader uden for den beskyttede
natur i omradet, og eventuelt kan enkelte, ubebyggede
boligejendomme inddrages til formalet. Det skal tilstraebes, at
regnvandsbassiner etableres med karakter af at vaere en sg.

Af hensyn til drikkevandsinteresserne i omradet skal
regnvandsbassiner etableres med taet membran. Se mere under
afsnittet om de statslige vandplaner, retningslinje 40 og 41.
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Borgerinddragelse

Planleegningen blev forelagt pa et dialogmgde den 4. oktober 2007.
Forslag til kommuneplantillaeg nr. 28 var i forhgring i perioden 27.
juni 2011 til 26. august 2011. Der blev afholdt offentligt mgde om
forslaget den 15. august 2011. Forslaget til kommuneplantilleegget
er sidenhen blevet indarbejdet i Kommuneplan 2013-25 for Holbaek
Kommune, der var i offentlig hgring i sommeren 2013 og som blev
vedtaget den 18. december 2013.

Det oprindelige lokalplanforslag var i offentlig hgring i perioden 13.
januar 2014 til 19. marts 2014. Der blev afholdt borgermgde pa
Sejergardsskolen i Tollgse den 24. februar 2014. Holbaek Kommune
modtog i alt 18 forskelligtlydende hgringssvar i hgringsperioden.
Enkelte hgringssvar gav anledning til mindre aendringer af det
offentliggjorte forslag. Forslaget blev efterfglgende sendt til fornyet
behandling i administrationen med henblik p& at sendre omradets
vejadgange.

Det reviderede lokalplanforslag inkl. forslag til kommuneplantillaeg nr.
11 eri offentlig hgring i perioden 20. november 2014 til 15. januar
2015. Der afholdes borgermgde tirsdag den 16. december 2014 k.
19 pa Sejergaardsskolen i Tgllgse.
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Statslig og regional planlegning

Beredygtig byudvikling

Boligbebyggelsen ligger teet ved Tgllgse Station, skoler og
centeromrade og underbygger dermed Region Sjeellands
strukturbillede 2030 omkring beaeredygtig byudvikling.

De statslige vandplaner

Lokalplanomradet er udpeget til omrade med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD) og nitratfglsomt indvindingsomrade
(NFI). P& den baggrund er lokalplanlaegningen omfattet af
retningslinje 40 og 41 i de statslige vandplaner.

I henhold til de statslige vandplaner kan der godt etableres boliger i
omrader med OSD og NFI. Planerne fastlaegger dog szerlige krav til
byvaekst i disse omrader. Retningslinjerne, der er relevante for
denne lokalplan, er:

e Parkeringspladser og kgrearealer skal veere befeestet med en
teet belaegning, der er indrettet med fald mod aflgb, hvorfra der
sker kontrolleret afledning.

e Regnvands- og spildevandsledninger skal til enhver tid opfylde
den bedst tilgaengelige teknologi med hensyn til taethed,
samlinger, taethedsprgvning med videre. Indskrives i
Spildevandsplan.

e Regnvandsbassiner kan etableres, s&fremt de udfgres med en
teet membran.

e Befaestelsesgraden skal forsgges minimeret.

Det reviderede lokalplanforslag fastlaegger bestemmelser om
belaegning p& parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer,
handtering af tagvand og overfladevand fra parkeringspladser, veje
og gvrige kgrearealer, befaestelsesgrader og etablering af eventuelle
regnvandsbassiner. Det er derfor vurderet, at det reviderede
lokalplanforslag er i overensstemmelse med vandplanernes
retningslinjer.

Det er desuden vurderet, at det reviderede lokalplanforslag er i
overensstemmelse med den gvrige statslige og regionale
planlaegning.

Kommuneplan 2013-25

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomr8derne 19.B12 og
19.B03 i Kommuneplan 2013-25. Begge rammeomrader udleegger
areal til boligformal, men da det er gnsket, at bestemmelserne for
rammeomrade 19.B12 skal vaere geeldende for hele
lokalplanomradet, som er blevet udvidet i forhold til det oprindelige
lokalplanforslag, udarbejdes der kommuneplantillzeg.
Kommuneplan 2013-25 udpeger stgrstedelen af lokalplanomradet
som seerligt veerdifuldt landbrugsomrade. Retningslinjerne for disse
omrader forhindrer dog ikke byvaekst.
Pa baggrund af de statslige vandplaner er der udarbejdet en OSD-
redeggrelse til Kommuneplan 2013-25 for Holbaek Kommune. OSD-
redeggrelsen fastlaegger retningslinjer for handtering af tag- og
overfladevand i nye rammeomrader, der ligger i omrader med
saerlige drikkevandsinteresser, herunder omrader med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD), indvindingsoplande uden for OSD og
nitatratfglsomme indvindingsoplande (NFI). OSD-redeggrelsen
fastlaegger folgende retningslinjer for rammeomrade 19.B12
(lokalplanomradet):

e Afvanding af veje og parkeringsarealer skal ske til kloak.

e Der ma ikke etableres bygninger med metaltag. Regnvand fra

tage skal s8 vidt muligt nedsives.

Det reviderede lokalplanforslag fastlaegger bestemmelser om fast
belaegning p& parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer,
handtering af tag- og overfladevand, befzestelsesgrader og
etablering af eventuelle regnvandsbassiner.
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Spildevandsplan 2010-2018

Lokalplanomradet er i sin helhed ikke omfattet af Spildevandsplan
2010-2018 for Holbaek Kommune, og realisering af det reviderede
lokalplanforslag forudsaetter derfor, at der bliver udarbejdet et tillaeg
til spildevandsplanen.

Det reviderede lokalplanforslag fastlaegger, at overfladevand fra
veje, parkeringspladser og gvrige kgrearealer skal ledes til kloak
(regnvandsledning) og at tagvand kan nedsives. Endvidere
fastlaegger det reviderede lokalplanforslag bestemmelser om fast
belzegning p§ parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer,
befaestelsesgrader, tagmaterialer og etablering af eventuelle
regnvandsbassiner. Alt i alt kan tagvand og overfladevand fra
parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer i omradet enten
handteres internt i omradet eller eksternt uden for omradet.
Tillaegget til spildevandsplanen skal fastlaegge de naermere
retningslinjer herom. Retningslinjerne skal vaere i overensstemmelse
med de statslige vandplaner og OSD-redeggrelsen til Kommuneplan
2013-25 for Holbaek Kommune.

Hvis overfladevand fra parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer
i omradet skal handteres internt i omradet, forudsaetter det, at der
etableres et eller flere regnvandsbassiner i omradet. Eventuelle
regnvandsbassiner skal etableres med en taet membran.

I henhold til den geeldende spildevandsplan for Holbaek Kommune
skal regnvand i videst muligt omfang nedsives lokalt. Spildevand skal
afledes til kloak

Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos Holbaek Kommune.

Der tages stilling til den konkrete afledning af regnvand gennem en
eventuel byggeansggning. Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos
Holbaek Forsyning.

Holbaek Kommune er myndighed p& spildevandsomradet.
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Eksisterende lokalplaner

En del af lokalplanomrédet (syd og vest for Sendermarken) er
omfattet af Lokalplan 1.4 Sgndermarken, Nr. Eskilstrup, og en del af
lokalplanomradet (ved @stergade) er omfattet af Lokalplan
1.34_345 Omréde gst for Sgndermarken. De pagaeldende
lokalplaner aflyses for s8 vidt angar de arealer, der er omfattet af
Revideret forslag til Lokalplan 19.05 ved den endelige vedtagelse af
denne.

Aflysningerne vedrgrer den del af matr.nr. 1cd, der ligger i byzone,
matriklerne 1cv og 1bi samt dele af matriklerne 2i, 1ag, 1cc, 6az og
6as jf. kortbilag 4.

e

R R R R R st

Offentlig service

Omradet hgrer under Tgllgse Skoledistrikt, Elverdamsskolen. Holbaek
Kommune har frit skolevalg i det omfang, der er plads til eleverne
uden for eget skoledistrikt. Med hensyn til bgrneinstitutioner hgrer
omradet under Bgrnedistriktet Tgllgse. Der kan vaelges/tilbydes
institutioner i andre distrikter. For mere information se kommunens
hjemmeside www.holbaek.dk.

Omradet ligger ca. 400 meter fra naermeste daginstitution og
omkring 1.000 meter fra Elverdamsskolen. Udover de kommunale
skoler er der to private skoler i Tgllgse og en privat daginstitution.
Der er god stiforbindelse pa den fgrste straekning fra bebyggelsen til
skolen, mens den sidste tredjedel af skolevejen foregdr langs
Sgnderstrupvej og Tgllgsevej med krydsning ved signalreguleringer
begge steder. Naermeste butiksomrade, Tgllgse Centeromrade,
ligger ca. 800 meter fra bebyggelsen.
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Energiforsyning

Omradet elforsynes af seas-nve (www.seas-nve.dk).
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Varmeforsyning

Omradet ligger hovedsageligt uden for kollektivt
varmeforsyningsomrade. I en del af lokalplanomradet er der
mulighed for naturgasforsyning fra DONG Energy
(www.dongenergy.dk).*

Der foreligger principbeslutning fra byr@det om, at alt nyt
boligbyggeri skal opfgres som lavenergibebyggelse.**

Pa baggrund af ovenstdende sikrer lokalplanen, at ny bebyggelse
etableres som lavenergibebyggelse og palaegges derfor ikke
tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning.

Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal
byrédet dispensere fra en lokalplans
bestemmelser om tilslutning til et
kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, ndr bebyggelsen opfsres
som lavenergibebyggelse.

Note**: Ved lavenergibebyggelse forstas
bebyggelse, der pa tidspunktet for
ansggningen om byggetilladelsen opfylder
de energirammer for energibygninger, der
er fastsat i bygningsreglementet.

2 i 2 2 2
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Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Kvarmlgse-Tgllgse Vandvaerk og fra
Nr. Eskilstrup Vandvaerk. Vandforsyning skal ske efter den til enhver
tid gaeldende vandforsyningsplan.

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
projekterende til at kontakte de
respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen
med henblik p& koordinering, rad og
vejledning.

e

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af
husholdningsaffald" samt "Erhvervsaffaldsregulativ" for Holbaek
Kommune.

i
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Baeredygtighed

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

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet, at alle lokalplanforslag
for nye boligomrader skal stille krav om, at bebyggelsen opferes
som lavenergibebyggelse efter det enhver tid gaeldende
bygningsreglement, og at regnvand fremover skal anvendes som en
gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt.

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

o e
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Transport

Lokalplanomradet ligger i taet tilknytning til Tollgse Station, der er et
trafikalt knudepunkt. Dobbeltsporet til Kgbenhavn og Holbaek blev
indviet i august 2014 med halvtimesdrift mellem de respektive
stationer. Derudover er der togforbindelse mod Slagelse samt
busforbindelse til bl.a. Ringsted og Ugerlgse. Tgllgse station ligger i
en gennemsnitlig afstand fra den enkelte bolig p& mindre end 1000
meter.

Omréadet knytter sig til den eksisterende sti fra Nr. Eskilstrup til
Tollgse og udlaegger areal til stiforbindelser til bdde @stergade og
Lidtgodtvej. Desuden skabes der yderligere sammenhaeng i Tgllgse
Syd med anlaeg af nye rekreative stier.

Z

Ressourcer og miljo

Affaldsh@ndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling.

Det reviderede lokalplanforslag stiller krav om lokal afledning af
regnvand (LAR) hvad angdr tagvand i henhold til statens vandplaner
og kommuneplanens OSD-redeggrelse.
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Sundhed og trivsel

Det reviderede lokalplanforslag indebaerer, at en stor del af omradet
udleegges som feelles friareal. Der etableres offentlig adgang gennem
omradet, hvilket betyder, at beboerne i Tgllgse far bedre adgang til
naturpreegede grgnne omrader, som udggr ca. en fjerdedel af
lokalplanomrédets samlede areal.

Det vurderes, at der ikke er behov for at udarbejde en egentlig
sundhedsrapport eller ivaerkseette szerlige foranstaltninger for i gvrigt
at fremme sundhed indenfor lokalplanens omrade.

s ; = s o o
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Staj

Ved ny bebyggelse skal omradet udformes, s& Miljgstyrelsens til
enhver tid geeldende vejledende graenseveaerdier for vejtrafikstgj og
st@j fra jernbaner kan overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er
de vejledende greenseveerdier for det udendgrs stgjniveau i
boligomrader, institutioner, skoler, plejehjem, hospitaler,
kolonihaver, udendgrs opholdsarealer, parker og lignende:
Vejtrafikstgj: Lyen 58 dB.

Stgj fra jernbaner: Lgye,, 64 dB.

Det reviderede lokalplanforslag fastlaegger, at der kan etableres en
stgjafskeermning imellem jernbanen i gst og boligomradet efter
principperne vist pa billedet til hgjre. Det samme gaelder imellem
boligomradet og Sgnderstrupvej langs den vestlige afgraensning af
matr.nr. 1cd. I tilfelde af, at en model for stgjudbredelsen i omradet
viser, at der er behov for stgjafskaermning, skal stgjafskeermningen A R
mod jernbanen og/eller Sgnderstrupvej etableres. Beplantede stgjskeerme skal etableres
efter principperne vist pa billedet.
OBS. Se evt. Miljgministeriets
publikationer "Stgj fra Veje" - vejledning
nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra
virksomheder" - vejledning nr. 5, 1984,
"Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner"
- vejledning nr. 4, 2006, samt
vejledninger om flyst@j (nr. 5/1994) og
jernbanestgj (nr. 1/1997).

Jordforurening

Region Sjzelland har ingen oplysninger om kortlaegning pa Hvis der efterfglgende ved grave- og
vidensniveau 1 eller 2 i henhold til lov om forurenet jord eller anlaegsarbejdet konstateres
oplysninger omfattet af den indledende kortlaegning. jordforurening, skal arbejdet indstilles og

kan forst genoptages nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til By og
Landskab, Holbeek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os p8 tif. 72
36 36 30. Andret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kreever tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet.
Der kan dog sagtens fremkomme fund inden for lokalplanomradet,
f.eks. i forbindelse med byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan
bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres pa
landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet anmode Museum
Vestsjzelland om en udtalelse. S&fremt der i forbindelse med grave-
og anlaegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af
arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal
anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf. museumslovens § 27.

Miljevurdering

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af det reviderede
lokalplanforslag 19.05 og Forslag til kommuneplantilleeg nr. 11
foretaget en screening af planernes miljgmaessige pavirkninger i
henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr.
936 af 24. september 2009 med senere andringer).
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Miljgscreeningen er vedlagt som bilag. Ifglge lovens § 3, stk. 1, nr. 3
skal der udarbejdes en miljgvurdering, ndr der tilvejebringes planer,
som giver mulighed for anlaegsprojekter, der kan fa en vaesentlig
indvirkning pa miljoet.

Revideret forslag til Lokalplan nr. 19.05 og Forslag til
kommuneplantillaeg nr. 11 vurderes pd baggrund af en screening
ikke at kunne f8 en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes
derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer,
da:

e omradet allerede er udlagt til boligformal i Kommuneplan 2013-
25,

o der fastleegges bestemmelser om belaegning pa
parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer, handtering af
tagvand og overfladevand fra parkeringspladser, veje og gvrige
kgrearealer, befaestelsesgrader og etablering af
regnvandsbassiner,

e der sikres et hensyn til lokalplanomradets beskyttede natur, og
i gvrigt ikke sker en vaesentlig pé’)virkning af natur- og
miljgbeskyttelsesinteresser,

e eventuelle miljgkonflikter med det naerliggende landbrug vil blive
h&ndteret af anden lovgivning, og

e det sikres, at ny bebyggelse etableres som
lavenergibebyggelse.
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Servitutter

Private servitutter (dvs. palagt af ejeren) og tilstandsservitutter
(dvs. servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opretholdt), der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.

Radighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at rdde over
en andens ejendom) kan ifglge planlovens § 47 eksproprieres af
kommunen, ndr det er vaesentligt for at gennemfgre planen.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en
servitutundersggelse. Der er bl.a. tinglyst flere r@gr og ledninger i
omradet.

Tinglyste servitutter

14.09.2012-1003861829

Servitut om anvendelse og nedleeggelse af svineproduktion.
Servitutten indeholder en bestemmelse om forbud mod udbringning
af gylle og vedrgrer hele lokalplanomradet.

02.07.1982-14587-21

Dok om oversigt mv

Servitutten indeholder en deklaration om fri oversigt ved
Sgnderstrupvej. Deklarationen er indarbejdet i lokalplanens
bindingskort og sikrer, at der ikke etableres beplantning eller
bebyggelse ved Sgnderstrupvej.

Forbehold

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste
servitutter, der kan fa betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Det
er ikke alle rgr, kabler og ledninger, der er tinglyst. Derfor bgr
relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes.
Eksisterende draen og rgrledninger skal bibeholdes. Eventuelle
ndringer af draen og rgrlagte vandlgb skal godkendes af
vandlgbsmyndigheden i Holbaek Kommune.

Ejer og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i
ngdvendigt omfang inden lokalplanens realisering.

o - o
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder
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Opheavelse af landbrugspligt

Der er noteret landbrugspligt pa stgrstedelen af lokalplanomradets
matrikler. Ophaevelse af landbrugspligt pa lokalplanens omrade skal
stiles til jordbrugskommissionen i Statsforvaltningen Sjzaelland inden
omradet kan udstykkes og overga til ny anvendelse.

Beskyttet natur

Der er registreret beskyttet natur (sger og mose) i lokalplanomradet
i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3. Den beskyttede natur i
omradet fremgar af kortbilag 2.

Det vurderes, at planleegningen ikke medfgrer en aendret eller
vaesentlig pdvirkning af den beskyttede natur, da det reviderede
lokalplanforslag sikrer braemmer af naturpraegede grgnne arealer
omkring de p8gaeldende omrader, hvilket vil bidrage til en stgrre
biodiversitet i omréderne.

Det reviderede lokalplanforslag muligggr, at tagvand ledes til de
beskyttede sger i omradet via grgfter. Det er desuden muligt, at
tagvandet skal ledes til grgfterne via f.eks. et regnvandsbed eller
faskine pa den enkelte boligejendom. Regnvandsbede og faskiner
kan i det konkrete tilfaelde vaere med til at sikre, at tagvandet ikke
medfgrer en tilstandssendring af den beskyttede natur.

/Endringer i tilstanden af den beskyttede natur (herunder byggeri,
terraenregulering, beplantning og anlaeg) kraever dispensation fra
naturbeskyttelsesloven. Den planlagte anvendelse kraever
dispensation i hvert enkelt tilfaelde.

Holbaek Kommunes landzoneadministration er myndighed pa at
dispensere fra beskyttelseslinjerne under naturbeskyttelsesloven.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, S
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Skovbyggelinje

Lokalplanomradets nordgstlige hjgrne er omfattet af en
skovbyggelinje. Skovbyggelinjen skyldes plantninger i forbindelse
med den narliggende banelinje. Kommunen kan meddele
dispensation fra bestemmelsen.

Skovbyggelinjen ved lokalplanens udarbejdelse fremgar af kortbilag
2

Byggeri inden for skovbyggelinjen kraever dispensation fra
naturbeskyttelsesloven. Den planlagte anvendelse kraever
dispensation i hvert enkelt tilfeelde.

Holbaek Kommunes landzoneadministration er myndighed pa at
dispensere fra beskyttelseslinjerne under naturbeskyttelsesloven.

e 2
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Lokalplanens gennemforelse

Det reviderede lokalplanforslag er udarbejdet p& baggrund af et
konkret projektforslag. Stgrstedelen af lokalplanomradet er privat
ejet. Realiseringen af lokalplanen herunder byggemodningen vil blive
gennemfgrt pa ejerens foranledning.

Lokalplanen anviser, hvordan omradet ma udnyttes, og beskriver
saledes, hvilken karakter omradet vil fa. Derimod medfarer
lokalplanen ingen handlepligt, og planen siger heller ikke noget om,
hvorndr omradet realiseres. Eksisterende lovlig anvendelse kan
fortsaette som hidtil.
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19.05 Bestemmelser Boligomréde ved Hebjerggérd, Tollase Syd
Hjemmel

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

§ 1 Formal
Lokalplanens formal er:
1.1 at udlaegge areal til boligformal,
1.2 at sikre omradets nuvaerende landskabelige kvaliteter og de naturbeskyttede omrader, der ligger inden for lokalplanomradet,
1.3 at sikre en sammenhaeng imellem udtrykket i tagene i omradet,
1.4 at sikre et hensyn til grundvandet i omradet.
§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet omfatter, se kortbilag 4:
Dele af matr.nr. 1cd, dele af matr.nr. 2i, dele af matr.nr. 1cv, dele af matr.nr. 1ag, dele af matr.nr. 1cc og matr.nr. 1bi, alle Nr.
Eskilstrup By, Tallgse.

Dele af matr.nr. 4e Nr. Eskilstrup By, Soderup.

Dele af matr.nr. 5mq, dele af matr.nr. 6ax, dele af matr.nr. 6az, dele af matr.nr. 6as, matr.nr. 6au og matr.nr. 6ay, alle
Kvarmlgse By, Tgllgse.

Dele af matr.nr. 9s Kvarmlgse By, Soderup.

2.2 Lokalplanomradet ligger primaert i landzone. Den nordligste del af omradet ligger dog i byzone. Med offentligggrelsen af den
vedtagne lokalplan overfgres arealet vist pa kortbilag 4 til byzone.

8§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet er inddelt i fire delomrdder samt i boliggrupper som vist pa kortbilag 5.

Delomrade I udlzegges til boligformal, aben-lav boligbebyggelse,
Delomrdde II udlaegges til boligformal, 8ben-lav bolighebyggelse,
Delomrade III udlaegges til boligformal, 8ben-lav boligbebyggelse,
Delomrade IV udlaegges til boligformal, teet-lav boligbebyggelse.

3.2 Ny boligbebyggelse skal opfgres som lavenergihuse, s& den som minimum opfylder bestemmelserne for den aktuelle
energiramme for energiforbrug i lavenergibygninger, jf. bygningsreglementets til enhver tid gseldende klassifikationer, ved
lokalplanens vedtagelse lavenergiklasse 2015 i BR 10.

8 4 Udstykninger

4.1  Udstykning af omradet skal ske efter lokalplanens principper vist pa& kortbilag 5. Udstykninger af boligejendomme ma dog vige
fra den viste udstykningsplan, hvis udstykningen er forenelig med omradets disponering, grenne omrader og vejstruktur samt
lokalplanens bestemmelser om grundstgrrelser.

Veje skal udstykkes saerskilt. Det samme gaelder grgnne omrader samt adgangstorve og vendepladser jf. kortbilag 5.

Der m& hgjst opfares eller indrettes 1 bolig pr. ejendom.
For Delomrdde I gaelder

4.2.1 Boliggrundene skal have en stgrrelse p& 700 - 800 m?2.
4.2.2 Der skal udstykkes mindst 40 boligejendomme i delomrade 1.
For Delomrade II geelder

4.3.1 Boliggrundene skal have en stgrrelse p& 700 - 800 m?2.
4.3.2 Der skal udstykkes mindst 19 boligejendomme i delomrade II.
For Delomrade III gzelder

4.4.1 Boliggrundene skal have en stgrrelse p& 700 - 800 m?2.
4.4.2 Der skal udstykkes mindst 30 boligejendomme i delomrade III.
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For Delomrade IV gzelder

4.5.1 Boliggrundene skal have en stgrrelse pd 400 - 500 m?2.
4.5.2 Der skal udstykkes mindst 28 boligejendomme i delomrade IV.
8§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1  Andel i selvstaendigt matrikulerede fzelles friarealer (grénne omrader samt adgangstorve og vendepladser) kan ikke medregnes
ved beregning af bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom.

5.2 13ben-lav bebyggelse m& bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ikke overstige 30.

5.3 I tzet-lav bebyggelse m& bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ikke overstige 40.
For Delomrade I galder

5.4.1 Bebyggelse skal opfores i 1 etage. Bygningshgjden ma ikke overstige 7,0 meter.

5.4.2 Boligbebyggelse skal skal opfgres mindst 2,5 m. fra skel.

5.4.3 Garager, carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og lignende mindre bygninger skal opfgres mindst 1 m fra naboskel,
mindst 2,5 m fra skel mod grgnne omrader og mindst 1 m fra vejskel og skel mod adgangstorve/vendepladser, der er vist pa
kortbilag 5.

5.4.4 Af hensyn til den beskyttede natur skal byggeri opfgres i en afstand af minimum 15 meter til denne.
For Delomrdde II geelder

5.5.1 Boligbebyggelse skal opfgres i 1 etage med udnyttet tagetage. @vrig bebyggelse skal opferes i 1 etage. Boligbebyggelsens
hgjde ma ikke overstige 8,5 meter.

5.5.2 Boligbebyggelse skal opfgres mindst 2,5 m. fra skel.

5.5.3 Garager, carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og lignende mindre bygninger skal opfgres mindst 1 m fra naboskel,
mindst 2,5 m fra skel mod grgnne omrader og mindst 1 m fra vejskel og skel mod adgangstorve/vendepladser, der er vist pa
kortbilag 5.

5.5.4 Af hensyn til den beskyttede natur skal byggeri opfgres i en afstand af minimum 15 meter til denne.
For Delomrade III geelder

5.6.1 Boligbebyggelse skal opfgres i 1 etage med udnyttet tagetage. @vrig bebyggelse skal opfgres i 1 etage. Boligbebyggelsens
hgjde ma ikke overstige 8,5 meter.

5.6.2 Boligbebyggelse skal skal opfgres mindst 2,5 m. fra skel.

5.6.3 Garager, carporte, redskabsskure, cykelskure, drivhuse og lignende mindre bygninger skal opfgres mindst 1 m fra naboskel,
mindst 2,5 m fra skel mod grgnne omrader og mindst 1 m fra vejskel og skel mod adgangstorve/vendepladser, der er vist pa
kortbilag 5.

5.6.4 Af hensyn til den beskyttede natur skal byggeri opfgres i en afstand af minimum 15 meter til denne.
For Delomrade IV geelder
5.7.1 Boligbebyggelse skal opfgres i 1 etage, og bygningshgjden ma ikke overstige 5,5 meter.

5.7.2 Ved teet-lav bebyggelse kan bygninger sammenbygges over skel. Mod vejskel, stiskel og naboskel uden sammenbygning ma
boligbebyggelse ikke bygges nsermere end 2,5 m fra skel.

5.7.3 Redskabsskure, cykelskure, drivhuse og lignende mindre bygninger skal opfgres mindst 2,5 m fra skel mod grenne omrader og
mindst 1 m fra skel mod den fzelles parkering og vendeplads, der er vist pa kortbilag 5.

5.7.4 Af hensyn til den beskyttede natur skal byggeri opfgres i en afstand af minimum 15 meter til denne.

8§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

6.1 Facader inkl. gavitrekanter pd de primaere bygninger p8 en ejendom, herunder boligbebyggelse, skal udfgres som tegimure.
Teglmurene skal vaere blanke, pudsede, vandskurede eller filtsede og skal udfgres i hvid, gré eller afdeempede jordfarver, dog
ikke bla nuancer.

Mindre bygninger som udhuse, garager og lignende skal udfgres med samme facade som de primaere bygninger pa den enkelte
ejendom eller i tree. Facader i trae skal fremst8 i gr8 eller afdeempede jordfarver, dog ikke bl& nuancer.

6.2 Tage pa de primaere bygninger pa en ejendom skal udfgres som sadeltage eller tage med ensidig taghaeldning. Der ma ikke
etableres bebyggelse med afvalmede tage.
Tage pa mindre bygninger som udhuse, garager og lignende skal udfgres med sadeltage, tage med ensidig taghaeldning eller flade
tage.

Sadeltage skal udfgres med en taghzeldning p& mellem 30° - 48°.
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6.3
6.4

6.5

Af hensyn til grundvandet m& der ikke etableres bygninger med metaltage og metaltagrender i omradet.

Tagflader pa boligbebyggelser skal udfgres i lertegl i rade eller brune nuancer. Dog jf. § 6.7.
Tage pa mindre bygninger som udhuse, garager, carporte og lignende skal udfgres i lertegl i rade eller brune nuancer eller i
tagpap. Dog jf. § 6.7.

Der ma kun etableres kviste pa boligbebyggelse i delomrade II og III. Kvistenes tagflader skal vaere af tegl i samme farve og
materiale som den primaere bebyggelses tagflade og inddaekninger ved kvistene skal veere af zink. Der kan etableres vindue i
flunkerne.

6.6 Ingen tagmaterialer ma have et glanstal p& mere end 20. Dog kan der ophaenges eller integreres solceller og solfangere i
tagfladerne. Solceller og solfangere ma ikke reflektere lyset mere end 7 %.
6.7 Solceller og solfangere kan ophaenges pa eller integreres i tagflader i rektangulaere felter. Ophaengning eller integreringen af
solceller og solfangere ma ikke ske pé facader.
6.8 Vinduer og dgre skal udfgres i trae og/eller aluminium.
§ 7 Vej
7.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra adgangsvejen A1-A3 som vist p& kortbilag 5.
7.2  Etableringen af veje og adgangstorve/vendepladser, skal ske i henhold til udlaeg og omtrentlige hgjdekurver angivet pa kortbilag
5.
7.3 Der ma ikke etableres overkgrsler direkte fra adgangsvejene A1-A3 til boligejendommene.
7.4 Der udlaegges areal til vej A1-A3 som vist pd kortbilag 5. Adgangsvejen A1-A2 skal etableres som vist pa kortbilag 5a og bilag
7.
Snit af vejanleegget ved Sondermarken. Klik for at se snittet i en stgrre version eller se bilag 7.
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7.5 Der udlaegges areal til boliggaderne B-B som vist pd kortbilag 5.
7.6 Adgangsvejen A2-A3 skal udlaegges i en bredde pd 8,5 meter med en kgrebanebredde p8 mindst 5,5 meter. Langs den ene
side af vejen skal der etableres et fortov med en bredde p8 mindst 1,5 meter.
Alle kgrebanearealer skal etableres med fast belaegning.
Fortove langs adgangsvejene A2-A3 skal etableres med fast belaegning eller en belzegning, der er &ben for gennemsivning af
regnvand, som grus, stenmel eller lignende.
7.7 Boliggader angivet med B-B skal vaere dobbeltrettede og udlaegges i en bredde p& 5 meter med en kgrebanebredde p& mindst
4,2 meter.
Alle vejarealer skal etableres med fast belaegning.
7.8  Der skal anlaegges adgangstorve og vendepladser som vist pa kortbilag 5. Adgangstorve og vendepladser er fzllesarealer.
Kgrearealer pa adgangstorvene mellem boligejendommene skal belaegges med fast belaegning.
Adgangstorvene kan indrettes med rekreative faciliteter sdsom graesplaene, beplantning og legeplads samt fzellesparkering, dog
skal adgangstorvene kunne anvendes som vendeplads og adgangsvej til de enkelte boligejendomme.
Faellesparkeringen skal etableres med fast belsegning.
7.9 Overkgrsler mellem boliggader og adgangsveje skal markeres med et skift i belaegningen.
7.10 Overfladevand fra parkeringspladser, veje/kgrebanearealer, kgrearealer pa adgangstorve og vendepladser samt gvrige
kgrearealer skal ledes til regnvandsbassin via kloak (regnvandsledning).
Vejprojekt incl. overkgrsler skal godkendes af vejmyndigheden. Holbeek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at
kontakte Teknik og Miljo tidligt i projekteringsfasen med henblik p8 koordinering, rdd og vejledning.
§ 8 Sti
8.1 Der udleegges areal til stierne s1-s1, s2-s2, s3-s3 og s4-s4 efter principperne vist pa kortbilag 5 og kortbilag 5a. Stierne er
interne og indgdr i omradets fzellesarealer.
8.2 Stierne s1-s1 skal have en stibredde p& mindst 3,2 meter. Stierne skal kunne benyttes som brandvej.
Stierne s1-s1 skal etableres med en belaegning, der er 8ben for gennemsivning, som grus, stenmel eller lignende. Dog kan op til
2 meter af stiernes bredde etableres med fast belaegning.
8.3 Stierne s2-s2 skal udlaegges i en bredde pd 2 meter med en stibredde pd mindst 1,5 meter.

Stierne s2-s2 skal etableres med en belzegning, der er dben for gennemsivning af regnvand, som grus, stenmel eller lignende.
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8.4
8.5
8.6
8.7

Stierne s3-s3 skal udlaegges i en bredde pa mindst 2,75 meter og skal etableres med fast belaegning.
Stierne s4-s4 skal udlaegges i en bredde pa mindst 2,75 meter og skal etableres med fast belaegning.
Der kan etableres yderligere stier imellem de enkelte boliggrupper. Stierne er interne og indg%r i omradets feellesarealer.

Stier skal fglge terraen.

8 9 Parkering

9.1 Der skal anlaegges to parkeringspladser p& egen grund ved 8ben-lav boliger, heraf mindst én i det fri.

9.2 Der kan anlaegges fzlles parkeringsarealer pd adgangstorvene i de enkelte boliggrupper.

9.3 Parkering i tilknytning til teet-lav boligerne i delomrade 1V skal etableres pa det feelles parkeringsareal, som er vist pa kortbilag 5.
Det p8gaeldende areal skal ogsd kunne anvendes til vendeplads. Der skal anlaegges mindst 1,5 parkeringsplads pr. bolig i
delomrade 1V.

9.4 Alle parkeringspladser og indkgrsler skal etableres med fast belsegning. Overfladevand herfra skal ledes til regnvandsbassin via
kloak (regnvandsledning).

§ 10 Skiltning

10.1 Udover skiltning i form af almindeligt navne- og nummerskilt og lignende, m& der kun etableres autoriseret vejmaerkning. Dog
jf. § 10.2.

10.2 Ved erhvervsdrift fra egen bolig m& der udover skiltning i form af almindeligt navne- og nummerskilt og lignende etableres ét
skilt p& hgjst 0,25 m? med virksomhedens navn, logo og adresse.
Skiltet skal placeres ved indkgrslen, hoveddgren, haveldgen eller postkassen til ejendommen, alternativt i et vindue. Skiltets
overkant ma ikke placeres hgjere end 2 meter fra terreen. Bygningsdetaljer, vinduer, dgre og lignende ma ikke tildaekkes. Der
ma ikke skiltes over tagfod.

10.3 Skilte ma ikke bevaege sig, blinke eller lyse.

§ 11 @vrige ubebyggede omrader

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

11.7

11.8

11.9

Der udlzegges fzellesareal til grenne omrader som vist pa kortbilag 5 og 6. De gronne omrader skal etableres og vedligeholdes
efter plejeplanen, der er vist pa kortbilag 6, samt jf. § 11.2 - 11.8 samt § 13.1 og 13.2. Der kan plantes traeer og buske i de
grgnne omrader jf. § 11.6.

Terreenregulering i forbindelse med etablering af grenne omrader, herunder grefter, sger og vddomrader, skal ske efter
principperne vist pa kortbilag 5 og 6.

Der kan etableres grgfter i det grgnne omrade efter princippet vist p8 kortbilag 5 og 6. Der kan etableres flere grgfter end
dem, der er vist pa kortbilagene.

P& boligejendomme ma terraenet reguleres med +/- 0,5 m i forhold til byggemodnet terraen indtil 1 m fra skel.
Terreenregulering ma ikke udfgres med en haeldning stejlere end 1:2 (se vignet).

Hegn i skel skal veere bggehaekke, fagus sylvatica eller carpinus betulus. Faelleshegn plantes i skel. @vrige hegn (haekke) skal
plantes pa egen grund, 30 cm fra skel, saledes at hegnet (haekken) til enhver tid kan holdes pa egen grund. Levende hegn kan
suppleres med et let trddhegn p& indvendig side.

I skel mod grenne omréder kan hegn undlades.

Beplantning i de grgnne omrader skal bestd af grupper af sargens aeble, benved, hunderoser, brombaer og lign. kratdannende
planter samt solitaere egetraeer i omraderne. Dette geelder ikke for beplantede stgjskaerme jf. § 15.2.

Der ma ikke etableres nogen form for oplagring i de fzelles grgnne omrader.
Der m3 ikke parkeres eller oplagres uindregistrerede biler og campingvogne samt last- og varebiler over 3.500 kg, lystbade
eller anhaengere pa omradets fzellesarealer.

I de grgnne omrader ma der ikke etableres byggeri. Dog kan her uden for den beskyttede natur etableres legepladser og
mindre byggeri til fzelles formal, herunder legehuse og lignende.

Den maksimale befaestelsesgrad for boligejendomme i delomrade I, II og III er 0,35.

11.10 Den maksimale befzaestelsesgrad for boligejendomme i delomrade 1V er 0,5.

11.11 Den eksisterende beplantning ved Sgnderstrupvej skal bevares. Beplantningen er vist pa kortbilag 5 og 6.
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11.12 1 delomréde IV skal der anlaegges et legeomrade pa mindst 100 m?2.

8§ 12 Belysning

12.1 Belysningsarmaturer m& kun opstilles i forbindelse med veje og parkeringspladser samt ved stierne sl - s1. Dog kan der
opstilles mindre belysningsarmaturer pa egen grund.

12.2 Belysningsarmaturer ved stier, veje og parkeringsarealer ma ikke overstige en hgjde pd 3,5 meter.

Belysningsarmaturer bgr udfgres efter Holbaek Kommunes standarder. Kontakt Holbaek Kommune, Trafik og Infrastruktur, for
yderligere information.

8§ 13 Tekniske anlzeg

13.1 Der kan etableres et eller flere regnvandsbassiner i de gronne omrader, der er vist pa kortbilag 5 og 6. Dog ma
regnvandsbassiner ikke etableres pd arealerne, der er registreret som beskyttet natur.
Enkelte, ubebyggede boligejendomme kan inddrages til et regnvandsbassin, dog jf. § 4.2 - 4.5. Det skal tilstraebes at
regnvandsbassiner etableres med karakter af at vaere en sg.
Regnvandsbassiner skal etableres med en teet membran.

13.2 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal veere indesluttet i en bygning. I de grgnne
omrader kan der dog etableres tekniske anlaeg til omradets interne forsyning, ndr anlaeggene indhegnes af bagehaekke, fagus
sylvatica. Grgfter, sger og regnvandsbassiner kan etableres uden afskaermende beplantning. Dog ma der ikke etableres
tekniske anleeg i omraderne, der er registreret som beskyttet natur.

§ 14 Miljg

14.1 Tagvand og overfladevand fra stierne s1-s1, s2-s2, s3-s3 og s4-s4 kan nedsives i omrédet. Nedsivningen kan integreres som
en synlig del af det gronne omrade (grofter), hvor afledningen af regnvand er en kvalitet i landskabet.
FEndringer i tilstanden af den beskyttede natur i omradet kraever dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3.
Nedsivning af tagvand til sger via grafter kan kraeve kraeve dispensation fra Holbaek Kommune i hvert enkelt tilfaelde.

14.2 Overfladevand fra parkeringspladser, veje, vendepladser, adgangstorve og gvrige kgrearealer skal ledes til regnvandsbassin via
kloak (regnvandsledning).

§ 15 Stgj

15.1 Omradet skal udformes, s& Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj kan overholdes.
Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende greenseveerdier for det udendgrs stgjniveau fra vejtrafikstgj:

e Boligomrader, institutioner, skoler, plejehjem, hospitaler, kolonihaver, udendgrs opholdsarealer, parker og lignende: Lden
58 dB

Omradet skal udformes, s& Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende vejledende graensevaerdier for stgj og vibrationer fra
forbikgrende tog kan overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende graenseveerdier for det udendgrs stgjniveau
fra forbikgrende tog:

¢ Boligomrader, institutioner, skoler, plejehjem, hospitaler, kolonihaver, udendgrs opholdsarealer og parker: Lyen 64 dB.

Det vejledende vibrationsniveau fra forbikgrende tog er ved lokalplanens udarbejdelse 75 dB KB-veaegtet.

15.2 I tilfeelde af, at en model for stgjudbredelsen i omradet viser, at der er behov for stgjafskaermninger imellem boligomradet og
Senderstrupvej samt/eller boligomradet og jernbanen mod gst, skal den ngdvendige afskaermning etableres. Stgjafskaermning
mod Sgnderstrupvej og jernbanen skal have en placering i princippet vist pd kortbilag 5.
Stgjskeerme skal veaere beplantede pd begge sider og have et ensartet udseende.

8§ 16 Grundejerforening

16.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens omrade.
Grundejerforeningen skal oprettes senest ndr 24 af boligejendommene er taget i brug.

16.2 Grundejerforeningen er pligtig at forestd drift og vedligeholdelse af stier, adgangstorve og vendepladser, felles
parkeringsarealer, eventuelle stgjskaerme samt grgnne omrader jf. § 7, 8, 11 og 13, herunder eventuelle grofter,
regnvandsbassiner og anlaeg i forbindelse med handtering af regnvand i omradet. Dette geelder dog ikke stien s3-s3.*

16.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af byradet.

16.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skgde p& de i § 11 naevnte grenne omrader og tilhgrende fzellesarealer.

*Drift og vedligehold af veje i omr8det er sikret via vejlovgivningen.

8§ 17 Forudseaetninger for ibrugtagen

17.1 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal stier og granne omrader vaere anlagt inden for det enkelte delomréde, som
bebyggelsen er en del af, f § 7, 8, 9 og 11.
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17.2 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal parkering til den enkelte ejendom veere etableret jf. § 9.

17.3 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal adgangsvejen A1-A3 veere etableret fra Sgnderstrupvej og hen til bebyggelsens
tilhgrende boliggade (B-B) jf. § 7.

17.4 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal boliggader (B-B) samt adgangstorve og vendepladser/feellesparkering veaere anlagt
indenfor den enkelte boliggruppe, som bebyggelsen er en del af jf. § 7 og 9.

17.5 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal bebyggelsen vaere tilsluttet kollektiv vandforsyning, samt de fzelles private og
offentlige anlaeg for spildevand.

17.6 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal der veere lavet afledning af regnvand til kloak (regnvandsledning) jf. § 9.4 og § 14.2.
17.7 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal eventuelle regnvandsbassiner i omradet veere etableret jf. § 13.

17.8 Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug for en eventuel stgjskaerm er etableret i henhold til § 15.

17.9 Inden ibrugtagning af bebyggelse i delomrade IV skal legeomradet jf. § 11.12 veere anlagt.

§ 18 Tilladelser fra andre myndigheder

18.1 Byggeri inden for skovbyggelinjen kraever dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 17. Den planlagte bebyggelse kraever
dispensation fra Holbaek Kommune i hvert enkelt tilfeelde.

8§ 19 Aflysning af lokalplaner

19.1 De dele af henholdsvis Lokalplan 1.4 Sgndermarken, Nr. Eskilstrup og Lokalplan 1.34_345 Omrade gst for Sgndermarken, der
er omfattet af lokalplanafgraensningen for Lokalplan 19.05, aflyses med vedtagelsen af Lokalplan 19.05.

8§ 20 Midlertidige retsvirkninger

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

20.2 Nar fristen for fremlaeggelse af indsigelser og sendringsforslag er udlgbet, kan byradet give tilladelse til, at ejendommen zendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geaelder fra datoen for forslagets
offentliggerelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentligggrelsen.

8§ 21 Lokalplanens retsvirkninger

21.1 Efter Holbaek Byrads endelige vedtagelse og offentligggrelse 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.

21.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af
de anlaeg m.v. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke p& de ejendomme, der er omfattet af planen, men
indberettes til PlanSystemDK.

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

Ved en eventuel dispensationssag vedrgrende afvigelser fra lokalplanen i forhold til bebyggelse, beplantning og terraenregulering
skal der bade indhentes dispensation fra lokalplanens bestemmelser hos planlovsadministrationen i Holbaek Kommune og for
s@- og skovbeskyttelseslinjer hos landzoneadministrationen i Holbaek Kommune.

Vedtagelsespategnelse

Revideret forslag til Lokalplan 19.05 Boligomréde ved Hgbjserggard, Tollgse Syd med tilhgrende Forslag til kommuneplantillaeg nr. 11
er vedtaget den 12. november 2014 i Holbaek Byrad til udsendelse i offentlig hgring.
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A:’i; Holboek By og Landskab, november 2014
Kommune

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 11
- Boligomrade ved Hobjarggard, Tollose

VN

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 11 er vedtaget i byradet
den 12. november 2014 og er i offentlig horing
fra den 20. november 2014 til den 15. januar 2015.



Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 11 til Kommuneplan 2013-25 - Boligomrade ved Hgbjeerggard, Tollgse Syd

REDEG@RELSE

Formal og baggrund
Formalet med Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 11 er at udvide den eksisterende boligramme 19.B12, sa den fglger
afgraensningen for det reviderede forslag til Lokalplan 19.05.

Byradet har besluttet at udarbejde et revideret lokalplanforslag 19.05, som ogsa omfatter en del af Sgndermarken og
den eksisterende overkgrsel til Sgnderstrupvej. Arsagen er et gnske om at @ndre vejstrukturen for omradet og sikre
hele omradet vejadgang fra Sgnderstrupvej via Sendermarken.

Forhold til anden planlaegning

Planforslaget omfatter et omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD) og nitratfglsomt indvindingsomrade (NFI).
Pa den baggrund er planforslaget omfattet af retningslinje 40 og 41 i de statslige vandplaner. | henhold til vandpla-
nerne kan der under visse forudsaetninger planlaegges for boliger i OSD-omrader og NFl-omrader. Det er vurderet, at
planforslaget er i overensstemmelse med vandplanerne. Dels fordi stgrstedelen af omradet er omfattet af retnings-
linjer i kommuneplanens OSD-redeggrelse. Dels fordi planforslaget ikke inddrager nye, hidtil uplanlagte arealer til
boligformal.

Det er vurderet, at planforslaget i gvrigt er i overensstemmelse med den statslige og regionale planlaegning.

Planforslaget omfatter et areal der er omfattet af bestemmelserne for henholdsvis rammeomrade 19.B12 og 19.B03 i
Kommuneplan 2013 — 25 for Holbaek Kommune. Planforslaget laegger op til en andret graense imellem de to ram-
meomrader, sa afgraensningen pa rammeomrade 19.B12 kommer til at afspejle afgraensningen pa revideret forslag til
lokalplan nr. 19.05.

Som naevnt er stgrstedelen af omradet omfattet af retningslinjer i kommuneplanens OSD-redeggrelse. Det er vurde-
ret, at planforslaget ikke ngdvendigggr vedtagelse et tillaeg til OSD-redeggrelsen. Dette skyldes, at planforslaget ikke
inddrager nye, hidtil uplanlagte arealer til boligformal.

Det er vurderet, at planforslaget i gvrigt er i overensstemmelse med den kommunale planlaegning.

Miljgvurdering

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 11 foretaget en screening af planens mil-
jemaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 936 af 24. september
2009 med senere andringer). Miljgscreeningen er vedlagt som bilag. Ifglge lovens § 3, stk. 1, nr. 3 skal der udarbej-
des en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer, som giver mulighed for anlaegsprojekter, der kan fa en vaesentlig
indvirkning pa miljget.

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 11 vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning
pa miljget og vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

e Omradet allerede er udlagt til boligformal i Kommuneplan 2013-25.

e OSD-redeggrelsen fastleegger retningslinjer for byvaekst inden for det nye rammeomrade

o der sikres et hensyn til lokalplanomradets beskyttede natur, og i gvrigt ikke sker en vaesentlig pavirkning af natur-
og miljgbeskyttelsesinteresser

o eventuelle miljgkonflikter med det naerliggende landbrug vil blive handteret af anden lovgivning.

HORING

Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 11 til Kommuneplan 2013-25 for Holbeek Kommune samt Revideret forslag til Lo-
kalplan 19.05 er i offentlig hgring fra den 20. november 2014 til den 15. januar 2015.



Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 11 til Kommuneplan 2013-25 - Boligomrade ved Hgbjzerggard, Tellgse Syd

EKSISTERENDE RAMMER

omr. nr. 19.B12

Navn Hgbjeerggard

Anvendelse Aben-lav Teet-lav

Maks. bebyggelsesprocent 30 40

Maks. etageantal 1,5

Maks. bygn. hgjde 8,5m

Supplerende bestemmelser Der skal sikres et hensyn til den beskyttede natur i omradet.

Der er i forbindelse med udfgrt registreringsarbejde ved Klimatilpasning-
splanen konstateret, at der er en hgj risiko for, at der inden for rammen kan
ske en pavirkning. Det kan medfgre veesentlig forgget vandstand eller pa-
virkning af eksisterende vaerdier eller bevaringsveerdige bygninger. Forhold-
ene skal iagttages ved naermere planlaegning.

Kommuneplanens OSD-redeggrelse fastlaegger retningslinjer for rammeom-
rade 19.B12 til beskyttelse af de sarlige drikkevandsinteresser i omradet.

Nuvzarende zone By- og landzone

Fremtidig zone Byzone

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for 19.B12

Eksisterende rammeafgraensning for 19.B12




Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 11 til Kommuneplan 2013-25 - Boligomrade ved Hgbjzerggard, Tellgse Syd

omr. nr. 19.B03

Navn Sgndermarken

Anvendelse Aben-lav Teet-lav

Maks. bebyggelsesprocent 30 40

Maks. etageantal 1 2

Maks. bygn. hgjde 8,5m

Opholdsarealer Min. 15 % af omradet udlaegges til samlede friarealer.
Nuvzarende zone Byzone

Fremtidig zone Byzone

Indhold i eksisterende rammebestemmelser for 19.B03

Eksisterende rammeafgraensning for 19.B03




Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 11 til Kommuneplan 2013-25 - Boligomrade ved Hgbjzerggard, Tellgse Syd

FREMTIDIGE RAMMER

Kommuneplantilleg nr. 11 medfgrer ingen a&ndringer i indholdet i rammebestemmelserne for 19.B12 og 19.B03.
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Fremtidig rammeafgraensning for 19.B12 og 19.B03




Miljovurdering
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/19_05/revideret_forslag/20140905_miljoescreening_hoebjaerggaard_lp_og_kptillaeg.pdf

Holbaek kommune
By og Landskab, Plan
Dato: 05-09-2014
Sagsnr.: 14/53682

Sagsbeh.: krish

Screening for miljgvurdering

Revideret lokalplanforslag nr. 19.05 Boligomrade ved Hgbjeerggard i Tellgse Syd
med tilhgrende forslag til kommuneplantilleeg nr. 11.

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 936 af 24. september 2009
med senere aendringer).

Beskrivelse af det reviderede lokalplanforslag

Tollgse har gennem arene udviklet sig til en relativ stor stationsby med et omkringliggende
stiernemgnster af landsbyer (GI. Tgllgse, Nr. Eskilstrup, Soderup, Kvarmlgse og Lundergad).
Kvarmlgse er som den eneste landsby vokset sammen med stationsbyen.

Hgbjaerggard-udstykningen ligger som den sydlige afslutning af stationsbyen, nord for Nr.
Eskilstrup. Det er vaesentligt for lokalplanomradets afgraensning, at landsbystrukturen respekteres,
og at der friholdes en landskabelig breemme, s& Nr. Eskilstrup stadig vil fremsta som adskilt fra
byen efter den nye udstykning er etableret.

Landskabet er et kuperet moreenelandskab med flere naturbeskyttede vandomrader, der til dels er
omgivet af plantninger. Derudover er der flere mindre plantninger og sma leegivende hegn inden
for lokalplanomradet.

Sydgast for omradet danner et markant bakkedrag afgreensning mod Habjeaergvej. Der er
veludviklede leehegn omkring selve Hgbjzerggard ligesom Nr. Eskilstrup afgreenses af frodige og
karaktergivende plantninger. Der er saledes tale om et omrade med fine og karaktergivende
landskabelige treek.

Det reviderede lokalplanforslag giver mulighed for at etablere et nyt boligomrade bestaende af ca.
120 boliger, der skal underordne sig og optimere de landskabelige kvailteter. Samtidig tages der
hensyn til den eksisterende bolighebyggelse mod nord ved at udlaegge et gragnt baelte mellem
boligomraderne. Bebyggelsen udformes som boliger i mindre grupper. Starstedelen af omradet
udlaegges med parcelhusgrunde pé ca. 750 m?, en mindre del med teet-lav bebyggelse. Alle
boligerne far en taet sammenhaeng med de friarealer, der er mellem de enkelte boliggrupper.

Vejadgangen vil ske fra den allerede eksisterende vej i vest (Sgndermarken), og den trafikale
belastning af omradet vil veere minimal, da der ikke etableres gennemkarsel. Et nyt stisystem, der
kobler sig pa de eksisterende stier, vil give give nem adgang til omradets landskabelige veerdier.

Beskrivelse af Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 11

Den nuveerende kommuneplanramme 19.B12 udlaegger et areal til boliger, som er
sammenfaldende med afgraensningen af det oprindelige lokalplanforslag, der var i hgring fra den
13. januar 2014 til den 19. marts 2014. Forslaget til den nye rammeafgraensning for 19.B12 falger
afgreensningen for det reviderede planforslag, som medtager et vejareal mellem Sgnderstrupvej og
Sendermarken. Med den nye rammeafgraensning inddrages en del af kommuneplanrammen
19.B03. Kommuneplantillzegget eendrer ikke pa indholdet i rammebestemmelserne.
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Holbaek kommune

Indledende screening

Ja | Nej | Bemeerkninger

Er planen eller programmet
omfattet af Lov om
miljgvurdering af planer og
programmer, bilag 3 og/eller
4?

(83,stk. 1., nr. 1)

Kan planen eller programmet
pavirke et internationalt
beskyttelsesomrade
vaesentligt?

(83, stk. 1, nr. 2)

Fastleegger planforslagene i
gvrigt rammer for fremtidige
anleegstilladelser
(83, stk. 1, nr. 3)

X Planforslagene muligggr etablering af omkring 120
boliger. Der skal kun udarbejdes en egentlig
miljgvurdering, hvis det vurderes at planforslagene
kan medfare vaesentlige miljgpavirkninger.

Konklusion

Revideret forslag til Lokalplan nr. 19.05 og Forslag til
Kommuneplantilleeg nr. 11 vurderes pa baggrund af denne
screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og
vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af
planer, da:

e Der fastleegges bestemmelser om beleegning pa
parkeringspladser, veje og gvrige karearealer, handtering
af tagvand og overfladevand fra parkeringspladser, veje og
gvrige karearealer, befeestelsesgrader og etablering af
regnvandsbassiner,

e der sikres et hensyn til lokalplanomradets beskyttede
natur, og i gvrigt ikke sker en veesentlig pavirkning af
natur- og miljgbeskyttelsesinteresser,

o eventuelle miljgkonflikter med det naerliggende landbrug vil
blive handteret af anden lovgivning, og

o det sikres, at ny bebyggelse etableres som
lavenergibebyggelse.

Dato for mv-hgringsfrist
(min. to uger)

24. september 2014.
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Screening / scoping

Planforslaget eller

Bemaerkninger

(@]
= o
c c
=| | E
programmets indvirkning pa 3 =| | 2| Begrundelser for vurdering, henvisning til
miljget = e % ‘@ | hvorledes vurdering allerede indgar,
S 2 E eksempelvis andre planer, lovgivning mv.
§ ‘qc: 2| g| og/eller uddybning af, hvad der bar
S| o 2| 8| | undersgges naermere i en miljgvurdering.
3| £| ¥ 2| E
o S| Bl =| ©
. Sl 2284
Miljgparametre § °6_>5 \2:; TCEJ” ;DJ
Bymiljg & landskab
Landskabelig veerdi X X Omradet er landskabeligt veerdifuldt og
Er det omgivende landskab indeholder mindre, naturbeskyttede
udpeget som seerlig veerdifuldt omrader (vandhuller omgivet af
eller sker der i gvrigt pavirkning plantninger). Veerdierne sikres ved at
af landskabsoplevelsen og i udleegge granne kiler mellem boligerne.
hvilken grad? Bebyggelsesprocenten vil veere
forholdsvis lav, og den nye bebyggelse
tilpasses omgivelserne og placeres
saledes, at man stadigvaek kan fornemme
det karakterfulde landskab. Dette vurderes
positivt.
Landskab og geologi X Landskabet er et moraenelandskab og
Er der seerlige geologiske fremstar som let bglget. Afvandingen af
formationer -hatbakker, skraenter det gstlige naboomrade sker via rgrlagt &
eller lign.? igennem omradet. Hgjdeforskellene
indenfor omradet er ca. 4 meter. Der
foreligger en geoteknisk rapport for
omrade der viser, at omradet kan
bebygges.
Ligger omradet indenfor X Omradet er ikke beliggende indenfor
kystlinjen? Hvordan pavirker kystlinjen.
planforslaget landskabet/byen
visuelt?
Arkitektonisk udtryk X X Den nye bebyggelse pa Habjeerggard-
Er udformningen og skalaen udstykningen underordner sig landskabet
tilpasset det omkringliggende og de naturbeskyttede omrader og
bymiljg? Vil udformningen og tilgodeser desuden nabobebyggelsen mod
placeringen bidrage positivt til nord. Essentielt for bebyggelsen er, at den
oplevelsen af bybilledet eller er adskilt fra landsbyen Nr. Eskilstrup.
landskabet? Den nye bebyggelse samles i mindre
grupperinger adskilt af store naturplejede
omrader, grafter og sger.
Bebyggelsen vil fa et roligt og harmonisk
udtryk med ensartede tagbeklaedninger og
facader af tegl — materialer, der er i
harmoni med nabobebyggelserne. Dette
vurderes positivt.
Lys og/eller refleksion X X Det reviderede lokalplanforslag
Medfarer planforslaget fastleegger, at der ikke ma veere
lysforurening og/eller reflekterende tagmaterialer.
refleksionsgener for Belysning som i tilsvarende boligomrader.
omkringliggende huse?
Oplag, materialer, maskiner. X Der vil ikke veere egentlige oplag af
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Vil der blive mulighed for i
forbindelse med det feerdige
byggeri, eller vil der i
byggeprocessen ske oplag af
materialer eller opstilling af
maskiner, som kan veere til gene
for omgivelserne.

materialer, maskiner e.lign. nar omradet er
udbygget.

Landbrugsinteresser

Vil byggeriet betyde
begraensninger i nuveerende eller
fremtidig landbrugsdrift herunder
mulige konflikter mht
afstandskrav.

Omradet dyrkes med almindelige
landbrugsafgrader og p& Habjeerggard er
der p.t. en starre svineproduktion, som i
nogen grad giver géner for de
eksisterende boligomrader i Tgllgse syd.
(produktionsgarden ligger 280 meter fra
eksist. boliger).

For garden Hgbjeerggard er det blevet
tinglyst, at senest nar den farste
beboelsesbygning inden for
lokalplanforslag 19.05, som etableres pa
ca. 20 ha af ejendommen, er endeligt
opfart, skal svineproduktionen i
ejendommens landbrugsbygninger veere
endeligt ophgrt og bygningerne/arealet
kan herefter ikke anvendes til
svineproduktion. Fra samme tidspunkt ma
der ikke udbringes gylle pa ejendommen.
Det reviderede lokalplanforslag fastleegger
ikke bestemmelser herom.

Udlzegget af boligomradet kan medfgre
restriktioner i driften af svineproduktionen
pa de omkringliggende garde, f.eks. hvis
der opstar stgj- eller lugtgener i
boligomradet. Eventuelle miljgkonflikter
skal handteres gennem anden lovgivning.

Starstedelen af lokalplanomradet er i
Kommuneplan 2013-25 udlagt til seerligt
veerdifuldt landbrugsomrade.
Retningslinjerne for disse omrader
forhindrer dog ikke byveekst.

Lavbundsjorder

Bygges der pa potentielle
vadomrader eller udpegede
lavbundsjorder, og vil projektet
begraense muligheden for at
gennemfgre et
vadomradeprojekt.

Der bygges ikke pa potentielle
vadomrader. Der er foretaget en
geoteknisk undersggelse af omradet, som
ligger til grund for registreringen af
lavbundsarealerne.

Rastofinteresser
Vil byggeriet begreense den
planlagte udnyttelse af rastoffer?

Der er ikke planlagt udnyttelse af rastoffer
i omradet.

Befolkningens sundhed /
sikkerhed

Indendars stajpavirkninger
Medfarer planforslaget en stagrre
stgjpavirkning indendgrs?

Det vurderes, at planforslagene ikke
medfarer nogen indendgrs stgjpavirkning.
Ligeledes vurderes det, at der ikke vil
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veere en stgjpavirkning i boligerne i
omradet. Se desuden vurderingen ift.
trafikstgj.

Svage grupper f.eks.
handicappede

Er der gjort seerlige tiltag for at
imgdekomme handicappede eks.
ift. tilggengelighed, adgangs- og
parkerings-forhold osv.?

Der skal udfgres alle lovpligtige tiltag for
imgdekommelse af kravene om
tilgeengelighed. Det reviderede
lokalplanforslag fastleegger ikke
bestemmelser herom.

Friluftsliv og rekreative interesser
Hvordan pavirker planforslaget
omradets rekreative muligheder?
Begreenser eller tilfgrer den
omradet noget nyt?

Med anlaeg af det nye boligomrade gives
der mulighed for at feerdes ved de
naturomrader, som p.t. er omgivet af
dyrkede marker. Der bliver desuden gode
muligheder for gature, cykelture og
kondilgb pa de stier og fortove, der skal
anleegges i omradet. Dette vurderes
positivt.

Begraensninger og gener overfor
befolkningen

Medfarer planforslaget andre
midlertidige eller permanente
gener overfor befolkningen?

Planforslagene medfgrer enkelte
midlertidige gener i forbindelse med
byggeprocessen, men ingen permanente
gener.

Sundhedstilstanden
Medfgrer planforslaget
midlertidige eller permanente
sundhedsrisikoer?

Planforslagene medfarer hverken
midlertidige eller permanente
sundhedsrisikoer.

Brand, eksplosion, giftpavirkning
Medfgrer planforslaget brandfare
eller risiko for eksplosion eller
giftpavirkning?

Planforslagene medfarer ikke brandfare
eller risiko for eksplosion eller
giftpavirkning.

Ulykker

Vil anlaegget forventes at udgare
en seerlig risiko for uheld
generelt? Vil der i anleegsfasen
eller vil det feerdige anleeg
medfgre en gget trafikmaengde
eller vaesentlige aendringer af
trafikarten i det omgivende
omrade.

Planforslagene forventes ikke at udggre
en seerlig risiko for uheld generelt.
Planforslagene vil medfgre en begraenset
stigning i den trafikale belastning.

Natur

Dyreliv
Pavirker planforslaget dyrelivet i
omradet?

Der vil veere en mindre pavirkning af
dyrelivet, nar der etableres en ny
bebyggelse, men den vurderes at veere
meget ringe, idet ca. 2/3 af omradet vil
henligge som naturpraegede/plejede
arealer. Der fastleegges bestemmelser om
udstykning og bebyggelse ift. den
beskyttede natur. Dette vurderes positivt.

Planteliv
Pavirker planforslaget plantelivet
i omradet?

Bebyggelsen etableres pa intensivt dyrket
mark. De naturpraegede friarealer vil
sammen med bebyggelsens haver
bidrage til starre variation. Det reviderede
lokalplanforslag sikrer, at der udlsegges
grgnne omrader omkring § 3-omraderne.
Der er foretaget en Bilag IV-undersggelse
som fastslar, at dyre- og planteliv ikke
pavirkes af planlaegningen. Dette vurderes
positivt.
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Sjeeldne, udryddelsestruede el.
fredede dyr, planter el.
naturtyper

Er der registreret nogle bilag IV-
arter inden for eller i neerheden
af omradet?

Det vurderes, at planforslagene ikke kan
skade omradets gkologiske funktion for
bilag IV- arter. Der er foretaget en Bilag
IV-undersggelse som fastslar, at dyre- og
planteliv ikke pavirkes af planlaagningen.
Det reviderede lokalplanforslag sikrer, at
der udleegges granne omrader omkring §
3-omraderne. Dette vurderes positivt.

Internationale
naturbeskyttelsesomrader dvs.
habitatomrader og
fuglebeskyttelsesomrader
Ligger omradet i neerheden af et
naturbeskyttelses- og/el.
fuglebeskyttelsesomrader?

Omradet ligger ikke i neerheden af
naturbeskyttelses- eller
fuglebeskyttelsesomrader.

Spredningskorridorer

Pavirker planforslaget
mulighederne for spredningen af
dyr og planter i det &bne land?

Planforslagene vil ikke pavirke
muligheden for spredningen af dyr og
planter i det dbne land. Der sikres starre,
grgnne omrader.

Naturbeskyttelse

Er der nogen 83-registreringer
inden for omradet eller i
naerheden af? Vil der ske
pavirkninger af beskyttede
omrader, direkte eller indirekte?

Omradet indeholder § 3-registrerede
arealer og det reviderede lokalplanforslag
fastleegger bestemmelser, der er med til at
sikre omradernes tilstand. 83 omraderne
vil indga som en integreret del af de store,
naturpreegede friarealer. Dette vurderes
positivt.

Grgnne omrader

Hvordan pavirker planforslaget
de eksisterende grgnne
omrader? Udlaegger
planforslaget nye granne
omrader og i sa fald hvordan
integreres disse i den
eksisterende grgnne struktur?

Grgnne, naturpreegede omrader er et
vaesentligt element i den nye bebyggelse i
form af sammenhaengende grgnne beelter
mellem de enkelte boliggrupper.

Med planforslagene sker der desuden en
sammenkaedning med de eksisterende
grgnne arealer i Tgllgse Syd. Dette
vurderes positivt.

Skovrejsning og/eller
skovnedlaeggelse

Medfarer planforslaget etablering
af ny skov eller fjernelse af
eksisterende skov? Eller vil
anleegget begreense muligheden
for at rejse skov eller betyde
indgreb i eksisterende
fredsskovsarealer?

Planforslagene medfarer ikke etablering af
ny skov.

Forurening

Lugt

Vil der fra det feerdige anleeg
eller i byggeprocessen ske
aktiviteter, som kan medfare
lugtgener.

Der vil ikke ske aktiviteter fra
boligomradet, der kan medfare lugtgener.

For garden Hgbjeerggard er det blevet
tinglyst, at senest nar den farste
beboelsesbygning indenfor
lokalplanforslag 19.05, som etableres pa
ca. 20 ha af ejendommen, er endeligt
opfart, skal svineproduktionen i
ejendommens landbrugsbygninger veere
endeligt ophgrt og bygningerne/arealet
kan herefter ikke anvendes til
svineproduktion. Fra samme tidspunkt ma
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der ikke udbringes gylle pa ejendommen.
Lokalplanforslaget fastleegger ikke
bestemmelser herom.

Udlzegget af boligomradet kan medfare
restriktioner i driften af svineproduktionen
pa de gvrige omkringliggende garde,
f.eks. hvis der opstar stgj- eller lugtgener i
boligomradet. Eventuelle miljgkonflikter
skal handteres gennem anden lovgivning.

Stgjbelastning og vibrationer

Vil der i anleegsfasen eller vil det
feerdige anleeg medfgre gener pa
omgivelserne i form af stgj eller
vibrationer.

| anleegsfasen kan der ske enkelte gener i
form af stgj og vibrationer.

Jordforurening, jordhandtering
og flytning

Er der registreret forurenede
eller mulige forurenede arealer i
eller i neerheden af
lokalplanomrade?. Vil der veere
behov for oprensning inden
byggeriet igangseaettes eller tages
i anvendelse. Vil anlaegget
begraense muligheden for at
oprense et allerede forurenet
areal?

Region Sjeelland har ingen oplysninger om
kortlaegning pa vidnesniveau 1 eller 2 i
henhold til lov om forurenet jord eller
oplysninger omfattet af den indledende
kortleegning.

Risiko for jordforurening
Medfarer planforslaget en gget
risiko for forurening?

Planforslagene vil ikke medfgre gget risiko
for forurening af jorden.

Vand

Overfladevand, herunder
pavirkningerne af sger, vandlgb
og vadomrader

Vil afledning af overfladevand
kunne pavirke naboarealer eller
have veesentlig indvirkning pa
grafter, vandlgb eller sger.
Maengde, miljgpavirkning eller
materialetilfarsel?

Omradet er udpeget til omrade med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD) og
nitratfalsomt indvindingsopland (NFI). Det
reviderede lokalplanforslag fastleegger
bestemmelser om handtering af tag- og
overfladevand i overensstemmelse med
de statslige vandplaner. Det vurderes
derfor, at planlaegningen ikke vil medfare
en vaesentlig pavirkning af de seerlige
drikkevandsinteresser i omradet.
Overfladevand fra parkeringspladser,
veje/kgrebanearealer, kgrearealer pa
adgangstorve og vendepladser samt
gvrige karearealer skal ledes til
regnvandsbassin via kloak
(regnvandsledning). Tagvand kan
nedsives i omradet. Ovenstaende
vurderes positivt.

Grundvandsforhold

Er der registreret
grundvandsinteresser indenfor
eller i neerheden af omradet?

-//-

Risiko for grundvandsforurening
Vil anleegget kunne pavirke
grundvandet eller true
eksisterende boringer?

Pa baggrund af ovenstaende er det
vurderet, at anlaegget ikke vil pavirke eller
true eksisterende boringer.

Udledning af spildevand

Spildevand skal ledes til offentlig kloak.
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Hvordan handteres udledningen
af spildevand? Bgr der stilles
seerlige krav til bortledningen?

Trafik

Trafikafvikling / belastning

Vil der i anleegsfasen eller vil det
feerdige anlseg medfare en gget
trafikmaengde eller vaesentlige
eendringer af trafikanten i det
omgivende omrade?

Planforslagene vil medfgre en begraenset
stigning i trafikmaengden, herunder pa den
vestlige del af Sgndermarken og
Sgnderstrupvej. Det anslas, at antallet af
daglige ture vil stige med 180 ved
overkgrslen til Sgnderstrupvej. Det
vurderes, at overkgrslen vil kunne rumme
den ekstra trafik og at stigningen ikke er
vaesentlig.

Planforslagene sikrer et seerligt hensyn til
de vestligt beliggende boliger pa
Sendermarken med en vejstruktur med to
ensrettede kgrebaner.

Arsdggnstrafikken pa Sgnderstrupvej
vurderes til ca. 4000.

Trafikstgj

Vil planforslaget medfgre gget
trafikstgj? Er der gjort noget for
at forebygge dette?

Trafikstagj som i tilsvarende boligomrader.

Det vurderes, at trafikstgj fra
Segnderstrupvej og Hgngbanen ikke vil
pavirke lokalplanomradet i veesentlig grad.
Lokalplanforslaget sikrer dog, at der kan
etableres stgjskeerme i omradet — hvis der
vil veere stgjgener

Emissioner fra eks. trafik til og
fra omradet?

Vil planforslaget give anledning
til get udledning af
drivhusgasser eks. CO, -
midlertidigt eller permanent?

Udledningen af drivhusgasser som fglge
af trafikbelastningen i omradet vil vaere
meget lille.

Energiforbrug

Vil planforslaget medfgre et gget
energiforbrug som konsekvens
af en gget trafikbelastning? Er
der gjort noget for at fremme
brug af kollektiv trafik og/eller
fremme forholdene for blgde
trafikanter?

Der er seerdeles gode betingelser for at
udnytte kollektiv trafik, idet Tallgse Station
er beliggende indenfor en afstand af 1-1,5
km. Der sikres stiforbindelser til byen og
stationen via @stergade og Lidtgodtvej.
Stiforbindelserne byens skoler er ligeledes
fine.

Trafiksikkerhed

Er der gjort seerlige tiltag for at
fremme trafiksikkerheden?
Medfarer planforslaget en gget
risiko for trafikulykker?

Udkarslen fra omradet til Sgnderstrupvej
er sikret i forbindelse med en nylig
trafikomlaegning.

Det reviderede lokalplanforslag sikrer, at
det nye vejanleeg mellem Sgnderstrupve;j
og lokalplanomradet etableres som en
vejstruktur med to ensrettede karebaner,
lige som svinget i den nordvestlige del af
Sendermarken rettes op. Dette vurderes
positivt.

Det reviderede lokalplanforslag fastlaegger
bestemmelser om stier, fortove mv. Dette
vurderes positivt.
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Kulturarv

Kulturhistorisk veerdi, herunder
kulturmiljger

Er omradet af szerlig
kulturhistorisk interesse og/eller
udpeget som kulturmiljg? Vil
aendringer pavirke oplevelsen af
kulturmiljget?

Omradet er en del af landskabet, der
danner overgangen mellem Tgllgse og Nr.
Eskilstrup, men indeholder ingen specielle
kulturhistoriske interesser.

Kirker herunder kirkeomgivelser
og kirkeindsigt.

Vil der blive bygget inden for
kirkeomgivelser og/eller vil der
blive bygget i en
kirkeindsigtslinje og hvordan vil
det pavirke indblikket til kirken?
Vil byggeriet naer en kirke kunne
indga pa en harmonisk made
med kirken?

Der er ikke kirkebyggelinje,
kirkeomgivelser eller indsigtslinjer til
kirken.

Fredede eller bevaringsveerdige
bygninger

Vil der ske direkte pavirkning af
bygninger, haver og andre
bygningsomgivelser eller
oplevelsen af disse?

Der er ingen fredede eller
bevaringsvaerdige bygninger i omradet.

Fortidsminder og arkeeologi

Er der fortidsminder som vil blive
direkte eller indirekte
(oplevelsen) pavirket? Sker der
byggeri eller andre anlaeg pa
arealer af arkeeologisk eller
kulturhistorisk interesse? Kan
der forventes at skulle foretages
prgvegravninger?

Der er ikke registreret fortidsminder i
omradet jf. Kulturarvsstyrelsens register.

Ressourcer og affald

Arealforbrug

Udnytter planforslaget
eksisterende arealreservation
eller udleegger den nye arealer?

Omradet er rammeplanlagt til boliger i
Kommuneplan 2013-25.
Kommuneplantilleegget udarbejdes for at
ensrette afgreensningen pa
kommuneplanramme 19.B12 og
afgreensningen af det reviderede
lokalplanforslag.

Der er registreret lavbundsarealer i
omradet, som vurderes
uhensigtsmaessige at inddrage til
boligformal. Omraderne udlaegges i stedet
til friarealer. Nar lavbundsarealerne er
fratrukket planomradets samlede areal,
kan der etableres ca. 6 boliger pr. hektar i
omradet. Set i sammenhaeng med de
gvrige boligomrader i neerheden, vurderes
dette til at veere en tilstraekkelig
udnyttelsesgrad.

Energiforbrug

Medfgrer planforslaget et gget
energiforbrug? Er der taget
seerlige hensyn for at mindske
det samlede energiforbruget?

Det reviderede lokalplanforslag sikrer, at
nyt boligbyggeri etableres som
lavenergibebyggelse. Dette vurderes
positivt.

Boligerne skal opfgres i henhold til

Side 9 af 10




Holbaek kommune

geeldende bygningsreglement.

Vandforbrug

Ligger omradet indenfor
eksisterende forsyningsomrade?
Kan eksisterende vandveerker
honorere kapacitetsudvidelsen?

Omradet forsynes fra hhv. Kvarmlgse-
Tallgse Vandvaerk og Nr. Eskilstrup
Vandveerk.

Produktion, materialer og
rastoffer

Er der gjort seerlige tiltag for at
minimere forbruget af materialer
og rastoffer?

Brug af materialer og rastoffer i
forbindelse med byggeri — som tilsvarende
omrader.

Kemikalier, miljgfremmende
stoffer

Er der gjort seerlige tiltag for at
minimere brugen af kemikalier
og anvende miljgfremmende
stoffer? Er der risiko for udslip af
miljgfremmede stoffer?

Ingen forhold.

Affald og genbrug

Er der taget seerlige tiltag ift.
affaldshandtering og genbrug?
Kreever bortskaffelse af affald og
spildevand aendringer af
bestdende ordninger?

Handtering i henhold til Holbaek
Kommunes affaldsplan. Det reviderede
lokalplanforslag fastlaegger ikke
bestemmelser herom.
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