Lokalplan nr. 17.05

17.05 - Teet-lav boliger ved Have Borupvej i St. |\/|er|gs

Status: Vedtaget

Haringsperiode start: 18. december 2025
Haringsperioden slut: 15. januar 2026
Vedtagelsesdato: 25. februar 2026
Ikraftreedelsesdato: 03. marts 2026
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Baggrund og formal

Holbaek Kommune har udarbejdet denne lokalplan for opferelse af et boligomrade i form af teet-lav bebyggelse i maks. to
etager. Lokalplanen er igangsat p& baggrund af at Holbaek Kommune har modtaget en ansggning fra en grundejer i Store
Merlgse, som gerne vil opfgre ca. 35 raekkehuse i den nordlige del af Store Merlgse. Holbaek Kommune vil gerne
imgdekomme gnsket fra grundejeren, og dermed understgtte udviklingen i Stor Merlgse. @nsket om at bygge raekkehuse i
omradet er i overensstemmelse med Holbsek Kommunes boligstrategi, hvori der fremgér et gnske i St. Merlgse om at

udvikle byen med flere typer boliger, som kan tiltraekke flere borgere.

Formalet med lokalplanen er at sikre at boligerne bliver opfgrt med udgangspunkt i omradets beliggenhed, landskab og
naturlige treek. Herunder skal der sikres en ny og god overgang fra land til by, et naturrigt og abent boligomrade med grenne
feellesarealer, at boligbebyggelsen ikke udseettes for stgj og omradets naturlige terreen bliver udnyttet til

regnvandshandtering.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i den nordlige del af St. Merlgse. Det nordlige skel markeres med et beskyttet sten-og
jorddige, som ud fra topografiske kort fra 1808 viser, at diget oprindeligt er blevet anvendt som beplantningsbaelte. Nord for
lokalplanomradet er udlagt som et szerligt veerdifuldt landbrugsomrade, der er kendetegnet som et flot og kuperet markareal,

hvor der ogsa indgér vild beplantning. Generelt udmeerker lokalplanomréadet sig med udsigt til det omliggende landskab,

bevaringsveerdigt landbrugsjord og Mgllen ved Hesselbjerg mod nordgst.
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Lokalplanomrédet 17.05 for teet-lav beb;/ggelse, udspringer af eksisterende lokalplan 17.01, hvor der udbygges parcelhuse.
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Historisk kort fra 1808 -
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Omkringliggende landskab

Den nordvestlige del af lokalplanomradet er praeget af en graft, som afgraenser lokalplanomradet og tilslutter sig den
sydforliggende Tastrup A. Kort over lavninger, regnvandsheendelser og stremningsveje indikerer, at grgften i den vestlige

side vil ved stgrre regnskyl ophobe vand, der skaber naturlig bevoksning.

Lokalplanomradet ligger ud til Have Borupvej, der er den nordlige indfaldsve;j til St. Merlgse. Boligomradet er det fgrste som
gaende, cyklister og bilister mader, nar de ankommer til St. Merlgse. Mellem lokalplanomradet og Have Borupvej er der

cykelsti og treeer. Dermed bliver boligomradet St. Merlgses nye bygraense mod nord.

Lokalplanomradet er privatejet og har et samlet areal pa ca. 31.000 kvm2 svarende til 3.10 hektar. Der er en hgjdeforskel pa
6.5 meter, hvor det hgjeste punkt findes pa den gstlige side og det laveste punkt er pa den vestlige side. Det skraende

terraen skaber derfor en naturlig lavning, der skal anvendes til regnvandshandtering.

Syd for lokalplanomradet er der er udlagt 12 matrikler, som er omfattet af Lokalplan 17.01 og er et parcelhuskvarter.
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Lokalplansomréadets stramningsveje og ophobninger af regnvand

Omradet udmeerker sig med et skraende terraen, som skaber en udsigt over omkringliggende landskab. Omréadet er

afgraenset ved hjeelp af beplantning, Have Borupvej og et beskyttet dige.

Draenforhold

Under lokalplansprocessens hgringsperiode er Holbaek Kommune blevet informeret om et draen. Nedenstédende er en skitse,

der bl.a. viser den principielle placering af dreenets beliggenhed péa tveers af det kommende nye boligomrade.
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Etape 1

Udsnit af skitse med paskrevne noter vedr. draenledning.
Placering af det private dreen er illustreret med rad streg.

Det fremgar séledes af skitsen at der eksisterer en privat rarledning (dreen), placeret pa tveers af det kommende nye
boligomrade. | forbindelse med udvikling af boligomréadet skal det sikres at draenets funktion ikke forringes eller forhindres.
Inden anlaegsfasen padbegyndes skal bygherre redegere for, at dreenets funktion ikke forringes eller forhindres. Alternativt,
kan bygherre ansgge Holbaek Kommune om at opna godkendelse til at flytte draenet til ny beliggenhed, hvis den

eksisterende beliggenhed er uforeneligt med byggeprojektet.

Bygherre skal redeggre for forholdet senest i forbindelse med ansggning om byggetilladelse. Eksisterende
afvandingsmaessige forhold skal saledes respekteres og bygherre skal endvidere redeggre for i hvilket omfang realisering af
byggeriet pavirker overfladeafstrgmning fra tilgreensende arealer, herunder beskrive afveergeforanstaltninger for at sikre
uaendrede afstramningsforhold pé terreen pé de tilgreensende arealer. Bygherre skal saledes til enhver tid sgrge for at

boligudviklingen pa egen grund ikke far konsekvenser for andres afledning af vand.
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Lokalplanens indhold

Vision for omradet

Planforslaget for boligomradet ved Have Borupvej i St. Merlgse er udformet ud fra en idé om at skabe et omrade med en
identitet som beerer praeg af overgangen fra land til by.

Omraders afgreensning og overgang

Omradet far en karakter af at veere den nye byafgreensning i den nordlige del af St. Merlgse. Dette markeres ved hjeelp af et
eksisterende dige, som skaber en grgn overgang fra landskabet til byen med udgangspunkt i den lokale kulturhistorie.
Overgangen kommer til udtryk i placeringen af bebyggelsen, som bliver tilbagetrukket fra diget og placeres i grupper som

skaber luft.

Boligtype- og starrelser

Lokalplanomradet skal udbygges med teet-lav boligtyper, og giver mulighed for en blanding af 1-plans og 2-plansboliger. For

at skabe en ensartethed i omradet er det hensigten, at boligerne skal opfgres med samme materialevalg og farver.

Samlet giver lokalplanen mulighed for at opfare op til 35 reekkehuse, hvor de enkelte boliger kommer til at veere mellem 80
0g 125 m2.

De nordlige boliger far private haver med udsigt over markarealer. De resterende boliger bliver placeret i den gstlige side af

omradet og med vestvendte haver, som far udsigt over grgnne friarealer med aftensol. Raekkehusene i den gstlige side

bliver placeret i fire raekker med forméalet om at udnytte det skrdende terreen og derved sikre en god udsigt.
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Materiale og farver

Bolighebyggelsen udformes med facader i tegl og trae, hvor det anvendte materiale skal veere baeredygtigt, og i deempede

og mgrke nuancer i samspil med diget i nord. Mellem diget og bebyggelsen skal der plantes ny traeplantning i klynger, som

sikrer en fortsat neerhed til det &bne landskab.

Inspiration til toplansbolig.

Inspiration til etplansbolig.

Grgnne feellesarealer
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Det grgnne omrade udleegges som et feelles sammenhaengende friareal, der sammenkobles via stisystemer. Denne grgnne
kile har en luftig karakter, med en bund af graes, og spredte grupper af mindre traeer og buske. Der plantes

egnskarakteristiske buske og treeer.

I den lave vestlige ende af kilen, anleegges et regnvandsbassin til lokal afledning af regnvand (LAR). Bassinet indgar som et

beerende rekreativt element for lokalplanomradet. Der vil glimtvis vaere indsigt fra Have Borupve;j til de granne friarealer.

De grgnne feellesarealer skal fremsta som vist pa kortbilag 3.

Vejadgang fra Have Borupvej

Der anlaegges vejadgang fra Have Borupvej, og for at sikre gode oversigtsforhold forventes der at blive fiernet et par treeer
langs Have Borupvej. Ved udkerslen til Have Borupvej forventer Holbaek Kommune at der fiernes 4-6 treeer, sa der sikres

gode oversigtsforhold og den mest trafiksikre lgsning.

For at skabe sikkerhed og nedbringe trafikstgj pd Have Borupvej, forventer HK i samrad med politiet at kunne nedsaette

fartgreensen fra 80 km/t til 60 km/t.

Adgangsvejen giver ligeledes adgang til et internt stisystem, som kan tilgas alle beboere og forbinder dem til feelles
friarealer, affaldsomrader og parkeringspladser. Adgangsvejen bliver omkranset af treeer, som bidrager til et grent
boligomrade. For enden af adgangsvejen anleegges en vendeplads, sa starre biler (renovationsbiler, beredskabsbiler osv.)

har mulighed for at vende.
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Borgerinddragelse

Behandling af hgringssvar

Planen blev sendt i hgring i 4 uger. Holbaek Kommune modtog 2 hgringssvar under hgringsperioden, hvor det ene medfarte

til eendringer vedr. oplysninger angaende draenledning indenfor lokalplanomradet.
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Statslig og regional planlaegning

Etablering af et boligomrade pa den ansggte placering vurderes at veere i overensstemmelse med statslig og regional

planleegning.

Kommuneplan 2024

Kommuneplan 2024 indeholder bade en raekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en reekke specifikke

bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.

Lokalplanomrédet er omfattet af kommuneplanramme 17.B04 Agarden, Have Borupvej, hvor den generelle anvendelse er

boligomrade med &ben-lav og teet-lav boliger i 1.5 etage og maks. bygningshgjde pa 8.5 meter. Bebyggelsesprocenten er pa

maksimum 40%, og omradet er beliggende i byzone.

Lokalplan 17.05 er ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2024, med hensyn til gnsket om at bygge i 2 etager. Der

udarbejdes sidelgbende et kommuneplantilleeg for at muligggre boligbebyggelse i 2 etager.

Rammedetaljer

Omr. nr.

Plannavn

Status

Generel anvendelse

Specifik anvendelse

17.B04

Agarden, Have Borupvej
Vedtaget

Boligomrade

Aben-lav bolighebyggelse
Teet-lav bolighebyggelze

Fremtidig zonestatus Byzone

Plandistrikt 17 St. Merlgse

Max. bebyggelsesprocent (%) 40

Manx. hgjde (m) 8.5

Max. antal etager 15

Miljgforhold Hele eller dele af rammeomradet kan vaere

i risiko for oversvgmmelse. Ny
planleegning eller &ndret anvendelse
indenfor omradet skal derfor ske i
overensstemmelse med retningslinjerne
for oversvgmmelse. De konkrete omrader
der er i risiko kan ses her.

Ovenfor ses den gaeldende ramme for omradet i Kommuneplan 2024. Der udarbejdes sidelabende med lokalplanforsiaget

et kommuneplantilleeg, for at muliggare byggeri i op til 2 etager.

Boligstrategi

Byggeriet af reekkehuse imgdekommer en gget efterspgrgsel efter mindre boliger, herunder reekkehuse, jf. konklusionerne i
boligstrategien for St. Merlgse. Opfarelse af reekkehuse i lokalplanomradet vil give en starre variation ift.
boligsammensaetningen i St. Merlgse, som hovedsageligt bestar af parcelhuse. Raekkehuse/mindre boliger er efterspurgte

og kan styrke tilflytning til byen og styrke lokalsamfundet pga. en starre tilflytning.

Natura 2000-omrade
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Natura 2000-omraderne er et netveerk af beskyttede naturomrader i EU. Omraderne skal bevare og beskytte naturtyper og
vilde dyre- og plantearter, som er sjeeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Lokalplanomradet er beliggende i et
opland til s&rbare Natura 2000-omrader. Det er Holbaek Kommunes vurdering, at planforslaget ikke vil pavirke internationale
beskyttelsesomrader. Det naermeste Natura 2000-omrade ligger ca. 4.7 km sydgst for lokalplangraensen, ved Allindelille

Fredskov.

Seerligt veerdifuldt landbrugsomrade

Omradet nord for lokalplansomradet er udpeget som et szerligt veerdifuldt landbrugsomrade med landbrugspligt.

Landbrugsomradet og planomradet er adskilt vha. et beskyttet sten-og jorddige.

Grundvand

Lokalplanomradet er udpeget som omrader med szerlige drikkevandsinteresser (OSD), men der sker ingen

drikkevandsindvinding til vandvaerker i omradet.

Trafiksikkerhedsplan 2020-2025

Malet med trafiksikkerhedsplanen er at gge trafiksikkerheden og trygheden for borgere. Holbaek Kommune arbejder pa at
forebygge uheld og @ge trygheden gennem udbedring af strategisk udvalgte veje, krydsningspunkter og stier, samt

forebyggende initiativer som f.eks. kampagner, og gennem administrationens daglige arbejde med trafiksikkerhed.

Det skal sikres at der ved tilkoblingen af adgangsvejen til Have Borupvej overholdes geeldende Vejdirektoratets regler for

oversigtforhold.

Affald og genbrug

Affaldshandtering og genbrug skal fglge de til enhver tid geeldende ordninger pa omradet.

Der henvises til Holbaek Kommunes Regulativ for husholdningsaffald for uddybende informationer.

Parkeringsarealer

Holbaek Kommune har vurderet at boligerne i lokalplanomradet skal sikres mindst 1.8 parkeringsplads ved en teet-lav bolig.
Derudover skal der ogsa veere en parkeringsplads, som er reserveret til karestolsbrugere. Boligerne bliver forbundet med
fortov i handicapvenlig niveaufri adgang, sa alle borgere har mulighed for at besgge hinanden, ga ud til skraldespande og

deres parkerede bil.

Kirkeomgivelser

Lokalplanomradet er inden for kirkeomgivelser. Store Tastrup Kirke er placeret ca. 650 meter vest for planomradet.
Planomradet er derfor en del af kirkens omgivelser, og det er Holbaek Kommunes vurdering, at boligomradet ikke kommer til

at veere til gene for kirkeomgivelserne.

En veesentlig og betydningsfuld del af lokalplan 17.01 er kirkeindsigtslinjen fra St. Tastrup Kirke mod nordvest. Indsigtslinjen
var geeldende i 2008, da lokalplan 17.01 blev udarbejdet. Beboerne som er bosat pa matriklerne omfattet af lokalplan 17.01,
har derfor en forventning om, at kirkeindsigtslinjen fastholdes og frifindes for byggeri. Kilen bliver derfor en del af lokalplan

17.05, som et grgnt/rekreativt omrade, med regnvandsbassin og beplantning. Lokalplanomradet er ikke leengere omfattet af

en kirkeindsigtslinje, eftersom St. Tastrup Kirke ikke kan ses fra omradet laengere.
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Synligheden set i 2 m's hgjde over terraen af Store Tastrup Kirke, er beregnet indenfor en afstand af 3000 m fra kirken. Ved

kirken forstas det, som kan ses af kirketarnet/bygningen over 10 m fra terreen.
For kirker med tarn svarer det til lidt over ¥-delen af kirketarnets hgjde.
For kirker uden tarn er hgjden sat, sa bygningen kan erkendes som en kirkebygning.

Omrader hvor kirken er synlig pa& mindre end 500 m? vises ikke.

Miljgforhold

Hele eller dele af rammeomradet er udpeget som omrade med risiko for oversvgmmelse i forbindelse med skybrud.
Planomradet skal skybrudssikres ved at tilbageholde overfladevand indenfor omradet saledes, at omradet kan handtere en
regnhaendelse for et 100-ars skybrud. Derfor udleegger lokalplanen et regnvandsbassin, der kan handtere 5 ars haendelser

og en 100 ars skybrudsheendelse.

Eksisterende lokalplaner

Lokalplan 17.01 - Omrade til aben-lav boligbebyggelse ved Have Borupvej i St. Merlgse

Lokalplanomradet er en del af geeldende Lokalplan 17.01, der udleegger lokalplanomradet til bolighebyggelse i form af aben-

lav (parcelhuse).

Lokalplan 17.01 er opdelt i 3 etaper, hvor lokalplan 17.05 omfatter den tredje etape mod nord.
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De tre etaper fra Lokalplan 17.01
Planlaegning i forhold til nabokommuner

Realiseringen af Lokalplan 17.05 vil ikke pavirke nabokommuner, da der gives mulighed for etablering af et nyt boligomrade

pa kanten af St. Merlgse, som ikke greenser op til neerliggende kommuner.

Bygge- og beskyttelseslinjer
Lokalplanomradet er ikke omfattet af

. Naturbeskyttelseslovens sg- og abeskyttelseslinje pa 150 meter.
. Skovbyggelinje p& 300 meter.
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. Fortidsmindebeskyttelseslinje pa 100 meter.
. Kirkebyggelinje pa 300 meter.

| lokalomradet er der et par opmaerksomhedspunkter, som der skal tages hensyn til.

1. Tastrup A, som er et beskyttet vandlgb og indbefattet af &beskyttelseslinjen, er at finde ca. 240 meter syd for
planomradet. | byggemodnings- og den efterfalgende anleegsfase, ma det paregnes, at der kan ske oplag af
materialer og opstilling af maskiner, der kan potentielt vaere til gene for biodiversiteten omkring/i T&strup A.
Derudover skal der sgges udledningstilladelse til Tastrup A, hvis der skal udledes regnvand til algbet.

2. Under ovenneevnte faser skal der ogsa tages hensyn til det beskyttede dige i nord, hvor der ikke ma oplagres
materialer og opstilles maskiner.
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Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omradet, dvs. de har ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit

veelges elleverandgr. Elleverandgrselskabet er det selskab, der saelger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

FORS er det lokale forsyningsselskab, og har forsyningspligt i omradet, selvom der ikke ledningsnet. Boligerne syd for

omradet er varmeforsynet vha. elvarme eller luft-til-vand anleeg.
Omradet ligger udenfor kollektivt varmeforsyningsomrade.

Bygningsopvarmning skal ske som individuel opvarmning og i henhold til den geeldende strategiske varmeplan for Holbeek

Kommune.
Opvarmning skal baseres pa vedvarende energi.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra St. Merlgse Vandveerk I/S, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte

vandvaerk, som har tilkendegivet, at have kapacitet til de boliger, som lokalplanen muligger for.

Regn- og spildevand

Omradet skal spildevandskloakeres

Lokalplanomradet skall tilsluttes til sydforliggende kloakeringsnet, som blev etableret i forbindelse med lokalplan 17.01.
Det er Holbaek Kommunes krav at handtering af spildevand skal koordineres med Fors A/S
Det er et krav fra Holbeek Kommune at alle nye udstykninger/bebyggelsesplaner udelukkende bliver spildevandskloakeret.

Det er vigtigt at fa undersggt de geotekniske forhold i omradet tidligt i processen, herunder at undersgge /monitere det
sekundeere grundvandsspejl og stramningsmgnstre af det vand, der nedsiver i omradet. En overordnet plan for
regnvandshandtering skal ogsa ligge fast tidligt, da placering af regnvandsbassiner og principper for skybrudssikring har stor

indflydelse pa den samlede vej- og bebyggelsesplan.

Alt regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet

Jf. spildevandsplanen er den maksimale tilladelige aflgbskoefficient 0.25 for matriklen. Der er i lokalplanprocessen blevet

udarbejdet et notat som har til formal at redegare for om overfladevand og kloakvand skal handteres pa matriklen

Pa baggrund af regnvandsnotatet arbejdes der med en regnvandslgsning, hvor hverdagsregn i lokalplanomradet ledes via
rgr til regnvandsbassinet i den vestlige del af omradet. Her renses vandet og forsinkes op til en klimafremskreven 5-

arshaendelse.

Skybrudssikring: | terreenplanen for omradet indarbejdes en skybrudsstruktur, som leder vand ved store regnhaendelser pa

vejene til de granne omrader og regnvandsbasinnet i den vestlige del af lokalplanomradet.
Se notat om regnvandshandtering her.
Laes mere om Holbaek Kommunes spildevandsplan her.

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

Kommunes myndighedsopgaver pa spildevandsomradet, f.eks. spildevandstilladelser, varetages af Natur og Milja.
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25537/53712-vandhaandteringsplan-060625.pdf
https://planer.holbaek.dk/spildevandsplan-2020/

Tilslutning til den offentlige kloak skal feerdigmeldes af autoriseret kloakmester til Holbeek Kommune. Tilladelse til

etableringer af LAR-Igsninger skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbeek Kommune.

Eksempler pa LAR: Se flere eksempler pa lgsninger til lokal handtering af regnvand pa www.laridanmark.dk

Side 21 af 48


http://www.laridanmark.dk/

Beeredygtighed

Det nye boligomrade bliver en naturlig forleengelse af den nordlige del af St. Merlgse, som skal veere en integreret del af den

eksisterende by ved hjeelp af en reekke tiltag, som skal fremme beeredygtighed.

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en raekke mal og indsatser for en baeredygtig
udvikling gennem nedszettelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten. For at indfri disse mal er det bl.a.
besluttet, at byggeri inden for nye omrader skal opfylde de til enhver tid geeldende energikrav i nugzeldende
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 raekke baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Social baeredygtighed

St. Merlgse har allerede et eksisterende og velfungerende bymiljg med et rigt foreningsliv og lokale veerdier, som tilflyttere
kan ggre brug af pa forskellige mader og styrke hver iseer og sammen. Den sociale baeredygtighed indteenkes gennem
forbindelser og tilgaeengelighed, hvor nye beboerne far mulighed for at benytte sig af byens miljg gennem stisystemer, som
vist pa kortbilag 5. Lokalplanen giver mulighed for grgnne feellesarealer i luftig karakter med fokus pé at fremme
biodiversiteten i omradet. Et af de vaesentligste initiativer for at fremme biodiversiteten er etableringen af et regnvandsbassin
i den vestlige del af omradet. Derudover kommer bassinet til at vaere et stort naturmaessigt og rekreativt areal, beboerne kan

benytte som et samlingssted.

Bebyggelse

Lokalplanen giver mulighed for at boligbebyggelsen kan udformes i forskellige typer baeredygtigt byggemateriale, hvor
facaderne gnskes udformet i tree eller tegl. Boligerne bliver reekkehuse i maks. 2 plan, som giver mulighed for flere beboere
pa feerre kvadratmeter. Dette er mere baeredygtigt grundet anvendelsen af feerre meengder byggemateriale, som derfor

udger et lavere co2-aftryk.

Derudover giver lokalplanen mulighed for solceller pa boligernes tage. | den forbindelse muliggar lokalplanen ogsa at

reekkehusene og tilhgrende bygninger far sedumtage og/eller andre typer granne tage.

Ressourcer

Der opfordres til at bebyggelsen i lokalplanomrade bliver bygget i byggematerialer med lang levetid, som pa sigt vil veere
mulig at genanvende, safremt der skal nedrives og/eller renoveres pa husene. | forbindelse med udbygningen ser Holbaek
Kommune gerne, at udviklere sgger at skabe tiltag som kan reducere energiforbruget f.eks. etablering af solceller pa

tagene, jordbalance, anvende nye byggemetoder, valg af baeredygtige materialer mm.

Sten-og jorddige

Lokalplansomradets nordlige skel markeres med et beskyttet sten-og jorddige, som danner grobunden for en grgn kant og

et kulturhistorisk markskel ved bygraensen.

Natur og kultur kommer til at supplere hinanden gennem lokalplanen, hvor det kulturhistoriskes dige i den nordlige del af
omradet bliver en vigtig del af omradets identitet. Digets udtryk fra begyndelsen af 1800-tallet skal bevares. For at fastholde

digets visuelle tilknytning i nord med udsigt over omradet, skal der tages falgende hensyn;

Ved diget bliver der plantet traeklynger i respektafstand pa mindst 3 meter fra treestamme til digets fod.
Der ma ikke bygges i diget, samt fiernes beplantning eller sten.

Under byggemodningsfasen skal der tages hensyn til diget, hvor der ikke ma oplagres materialer og opstilles
maskiner.

Side 22 af 48



4.  Beplantning ma ikke veere for teet eller hgj, eftersom det bade kan skeerme for udsigt til/fra de nordliggende
boliger.

Beplantning langs diget bestar af opstammede treeer, sa udsigt savel ind som ud ift. udstykningen er mulig. Udsigten vil ikke
veere uhindret p& hele streekningen, men afbrydes af treeernes stammer samt i etableringsfasen, hvor traeerne forberedes til

opstamning.

Det er Holbaek Kommunes vurdering at det beskyttede sten-og jorddige er karakteristisk for lokalplanomradets afgraensning.
Digets straekning har historisk set indikeret skel mellem dyrkningsjord, og der ma ikke ske aendring i tilstanden af sten-og
jorddiget. Derudover har Museum Vestsjeelland (MV fremover) vurderet at diget bar bevares som vidne om udskiftningens

disponering af landskabet.

Landskab

Landskabelig veerdi

Det er Holbeek Kommunes malsaetning, at den nye bebyggelse skal tilpasses terreenet og udvikles efter princippet, at

boligerne bygges pa de hgijtliggende arealer mens lavningerne anvendes til regnvandshandtering.
Terreenet i lokalplanomradet skraner med 6.5 meter fra gst ved kote 39.5 ned til den vestlige kote pa 33 meter.

Boliger bliver placeret pa den hgjeste del af omradet, hvor regnvand naturligt vil lede ned mod lavningen og
regnvandsbassinet mod vest og boligerne er derfor ikke truet af starre regnvandsheendelser. Derudover far fremtidige

grundejere en god udsigt over neerliggende landskab.

Terreenets naturlige skraning udnyttes saledes, at der fra boligerne vil veere den bedst mulige udsigt til det &bne landskab.

Udsigten vil glimtvis afbrydes af stammer fra treeerne langs diget, der afgreenser udstykningen mod nord.

Natur

Naturbeskyttelse og planteliv

Eksisterende traeer og planter i sten-og jorddiget bliver bevaret, og der bliver plantet flere i en respektabel afstand, hvilket

kan have en gavnlig effekt pa biodiversiteten i omradet.
Huvis feellesarealerne har mere ekstensiv drift, kan dette vaere fremmende for biodiversiteten i omradet.

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at planforslaget ikke vil pavirke internationale beskyttelsesomrader. Det naermeste

Natura 2000-omrade ligger ca. 4.7 km sydgst for lokalplangraensen, ved Allindelille Fredskov.
Lokalplanomradet er udpeget som et omrade, hvor der ikke er gnsket skovrejsning.

Ca. 550 meter nord for lokalomradet er der gnsket skovrejsning. Det Holbaek Kommunes vurdering, at det nordlige

skovrejsningsomrade ikke vil have indflydelse pa lokalomradet.

Dyreliv

Omradet gar fra at veere dyrkningsjord til beboelsesomrade. Det vil eendre dyrelivet pa arealerne. Regnvandsbassinet kan
have en gavnlig effekt pa biodiversiteten i omradet, hvor bilag IV-arterne Spidssnudet fra og Stor vandsalamander muligvis

kan komme til at benytte regnvandsbassinet som ynglested.

Bymiljg og lokale veerdier
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Grgnne omrader og beplantning

Lokalplanomradet markerer den nye overgang mellem by og land. Lokalplanen skal sikre, at beplantning og de grgnne

friarealer bidrager til en grgn og luftig karakter ved:

1. grupper af opstammede treeer mellem den yderste reekke af bebyggelse og det beskyttede dige, som vil
komme til at nedtone bebyggelsens visuelle dominans i landskabet.

2. engren kile inde i bebyggelsen med lange kig og spredte grupper af bevoksninger med hjemmehgrende arter.
Her vil veere mulighed for at lave gode forhold for biodiversitet, hvis man drifter omradet ekstensivt med hgslet,
samt lave et veerdifuldt rekreativt omrade ved hjzelp af klippede trampestier og sma klippede omrader til ophold.

3. etregnvandsbassin som et veerdifuldt og identitetsskabende element for omradet. Bassinet og beplantningen
omkring skal indg& som en integreret del af resten af det sammenhaengende landskab i den grgnne kile.

mindre haver tilknyttet reekkehusene, hvor man har mulighed for at veere privat.

at der placeres en nyttehave mellem raekkehusene i den nordlige del af omradet, med udsigt over landskabet
mod nord. For at afskeerme vind, vil der vil blive plantet mindre treeer omkring haven.

6. enlegeplads placeret centralt i den grgnne kile, hvor aftensolen vil ramme fra vest.
Disponering af bebyggelse og arkitektoniske kvalitet

Disponeringen af maks. 35 raekkehuse er ngje valgt ud fra tanken om, at gare brug af omradets naturlige terrsen og skabe et

boligomrade med stor visuel effekt for beboerne. For at fremme dette skal;

1. den nordlige del af boligomradet besta af en raekke med 2-plans boliger, som bliver orienteret mod nord for at
opna den bedst mulige udsigt over det nordliggende landskab.

2. resterende reekkehuse blive bygget i 1-plan og i fire reekker med haverne vendt mod vest, hvor det dalende
terraen bliver udnyttet, sa reekkehusene far sikret en udsigt henover den grgnne kile og regnvandsbassinet.

3. den nye bebyggelse blive opfart i farver og materiale, som bidrager til at byggeriet bliver integreret i det
eksisterende grgnne miljg, som séledes skaber en god overgang fra land til by.

4.  Bolighebyggelsen bygningshgjde maks. veere 8.5 meter og i 2 etager. Bebyggelsesprocenten fastseettes til 20
for omradet som helhed, samt 50 for den enkelte bolig.

Lokalomradet

Omkring lokalplanomradets er der en reekke landskabelige veerdier og derfor skal den fremtidige bebyggelsesplan
understgtte omradets landskabelige kvaliteter, herunder terreenform (lavninger), udsigt (den grgnne kile og kik) og

eksisterende beplantning (i skel og langs Have Borupvej).

Transport, veje og stier

Beboere i lokalomradet kommer til at have rig mulighed for at benytte offentlig transport til nzerliggende byer fra den lokale
station i St. Merlgse. Stationen er beliggende ca. 20 minutters gang fra omradet. Gaturen bliver let tilgaengelig ved hjzelp af
forbindende stisystemer. Langs Have Borupvej er der anlagt en cykelsti, som giver let adgang til bymidten og

omkringliggende byer.

| Holbaek Kommune er det vigtig at sikre en god og sikker trafikafvikling for borgerne. For at sikre dette skal;

1.  der etableres en adgangsvej fra midten af den gstlige del af omradet, som forbinder boligomradet med Have
Borupvej.
det skal sikres at der ved krydset overholdes geeldende regler for oversigtforhold.
der skal sikres den mest trafiksikre lgsning om en udkgrsel til cykelstien langs Have Borupve;j.

der I det interne omrade sikres at personer niveaufrit kan ga via fortov fra alle parkeringspladser til alle
hoveddgre.

5. der veere niveaufri fodgaengerovergang over adgangsvejen ved adgangsvejens chikane ca. pa midten, som
bidrager til at biler vil kare langsommere og sikkerheden forhgjes.
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Ovenstaende kan ses pa korthilag 5.

Overfladevand og LAR-lgsninger

Der er ikke optimale forhold for nedsivning af overfladevand pa lokalplanomradet. Der er potentiale for at det terreennaere
grundvandsspejl star hgjt i dele af omradet. Dette kan give begraensninger for hvor dybt et regnvandsbassin kan vaere, og
derved begraense muligheden for opmagasinering af regnvand. Disse forhold skal der redeggres for i et regnvandsnotat, og
om ngdvendigt skal der foretages geotekniske boringer for at klarleegge jordbundsforhold og dybde af grundvandsspejl.
Alternativt, er der mulighed for forskellige typer af forsinkelsesanlaeg (LAR-lgsninger, faskiner, regnvandsbassiner, grafter,

render, rgrledninger mm). | den forbindelse;

1. skal udvikler udarbejde et regnvandsnotat inden bebyggelsen pabegyndes, hvor der detaljeret skal redeggres for
den fremtidige handtering af regnvand. | regnvandsnotat skal det ogsa fremg4, hvilke maengder vand der skal
handteres.

2. er det et krav fra Holbaek Kommune at alle nye udstykninger/bebyggelsesplaner skal kunne handtere en 5 ars
heendelse, indenfor afgreensede regnvandslgsninger (f.eks. regnvandsbassiner).

3. skal man kunne handtere en 100-arshaendelse indenfor lokalplanomradet (f.eks. ved forsinkelse i lavninger).
4. ma tag- og vejvand godt nedsives, vejvand ma bare ikke punkt-nedsives, men kan evt. handteres i
vegetationsdeekkede grafter (evt. med filtermuld, afheengig af kravene ift. grundvandsbeskyttelse).

Jf. Holbazek Kommunes retningslinjer skal handteringen af overfladevand fra parkeringspladser, skal der laves en vurdering,
af behovet for etablering af en olieudskiller, ved parkeringsarealer med plads til 20 biler eller derover. Antallet af
parkeringspladser skal derfor fremgéa af ansggningen, hvor der skal redeggres for handtering af overfladevand fra vejen og

parkeringsarealet.
Det er Holbaek Kommunes krav at handtering af spildevand skal koordineres med Fors A/S.
Det er et krav fra Holbeek Kommune at alle nye udstykninger/bebyggelsesplaner udelukkende bliver spildevandskloakeret.

Udledning af regnvand fra regnvandsbassin til tillgb til T&strup A skal neddrosles til naturlig afstrgmning.

Forurening og affald
Det er Holbaek Kommunes vurdering at de fremtidige planer ikke vil medfgre en gget risiko for forurening.

Der er ingen aktuel vandindvinding i lokalplanomradet. Etablering af boliger forventes endvidere ikke at have en negativ
pavirkning af grundvandsmagasinerne. Projektet forventes derfor ikke at pavirke grundvandet eller true eksisterende

boringer.

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at der ikke er risiko for udslip af miljgfremmede stoffer, som fglge af udbygningen af

omradet.

Det er Holbaek Kommunes vurdering, at udbygningen af lokalplanomradet ikke vil medfgre lysforurening og/eller

refleksionsgener for omkringliggende huse.
Holbeek Kommune henviser til at Forskrift for bygge- og anleegsarbejder i Holbeek Kommune skal overholdes i anleegsfasen.
Affaldshandtering og genbrug skal fglge de til enhver tid geeldende ordninger pa omradet.

Der henvises til Holbaek Kommunes Regulativ for husholdningsaffald for uddybende informationer.

Jordforurening
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Der er ikke registreret forurening, affaldsdepoter eller kortlagte forureninger efter lov om forurenet jord indenfor

lokalplanomradet.

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- eller jordarbejde stader pa en forurening, skal arbejdet standses ifglge § 71 i lov om
forurenet jord og kan farst genoptages, nar dette godkendes af Holbaek Kommune, som kan kontaktes pa jord@holb.dk.
Arbejdet ma farst genoptages efter fire uger, eller nar kommunen har taget stilling til, om der skal fastsaettes vilkar for

arbejdet.

@konomi

Erhverv og service

Som fglge af udbygningen af ca. 30 reekkehuse kommer der tilflyttere til St. Merlgse by. Beboerne far mulighed til at bidrage
til lokalomradets foreningsliv og erhvervsudvikling i byen, hvor der allerede er et veeld af muligheder af lokale

servicefunktioner.

Der hersker stor interesse for St. Merlgse i lokalsamfundet, som fremgar i Holbaek Kommunes boligstrategi. Ligeledes
fremgar det at den primzaere styrke ved St. Merlgse er det lokale engagement sdsom Meget Mere Merlgse og det lokale

bylaug.

Kommunal gkonomi
Lokalplanomradet bliver tilkoblet naeromradernes allerede etablerede infrastruktur.

Omradet bliver tilkoblet naeromradernes allerede tilkoblede forsyningsledninger i form af vand og kloakering. Pa sigt kan
omradet blive tilkoblet fiernvarme, safremt at der er interesse for udlaegning af et af ledningsnet til fiernvarme. Denne

beslutning skal ske i samarbejde mellem grundejere og FORS.

Udstykkes omradet til flere ejere stilles der i lokalplanen krav om etablering af en grundejerforening, som bl.a. skal varetage

driften af feellesarealer.

Social og sundhed

Sundhedstilstanden & rekreativt indhold

Det er hensigten fra Holbsek Kommune, at skabe et trygt og mangfoldigt boligomrade med plads til leg, ophold og
feellesskab i grenne og stille omgivelser. Der bliver derfor mulighed for at skabe trivsel ved at optimere leveforhold pa
baggrund af en reekke rekreative initiativer. Lokalplanen giver mulighed for flere faellesomréder, hvor naturen og omgivelser

er integreret med hinanden ved hjeelp af legepladsen ud til den grgnne kile og nyttehaven op til diget.

Reaekkehusene bliver trukket tilbage fra Have Borupvej i en afstand, som hindrer trafikstgj. | den forbindelse bliver

farthastigheden pa Have Borupvej saenket til 60 km/t, som skaber mindre stgj, mere trafiksikkerhed og mere tryghed.
Veje og stier skal veaere belyste, sa de opleves som trygge efter markets frembrud.

Tilgaengelighed

Der vil veere en niveaufri overgang ved veje og fortov i lokalplanomradet.

Bebyggelsen bliver en blanding af boliger i maks. 2 plan, og pa den made er der sikret tilgeengelighed for alle.
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Adgang til indgange, veje og boliger skal veere plan eller heeldende, og er derved tilgeengelige for alle beboere. Disse

tilgeengelighedstiltag bidrager til et mangfoldigt boligomrade, som kan tiltraekke forskellige typer beboere.
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Milje

Stoj

Lokalplanomréadet ligger ud til Have Borupvej, som begynder fra Kirke Eskilstrup og er den nordlige indfaldsvej til St.

Merlgse. Vejen udger at lokalomradet bliver stgjbelastet.

Planlovens § 15A fastleegger, at en lokalplan kun ma udlaegges stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis planen

med bestemmelser om etablering afskeermningsforanstaltninger kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

For at sikre overholdelse af Planlovens § 15a og stgjgreenserne, sa er der udarbejdet en stgjrapport som viser, at det

gstligste boliger skal sikres imod stgj st@rre end stgjkravene.

Holbaek Kommune har vurderet at hastigheden pa Have Borupvej nedseettes fra 80 km/t til 60 km/t. P& baggrund af
stgjberegning fra 2024 med beregninger pa 60 km/t, fremgar det, at den bedste Igsning for at sikre overholdelse af
stgjgraenser er, at reekkehusene i gst treekkes veek fra Have Borupvej i det omfang, at greenseveerdierne for trafikstgj

overholdes.
Boligerne skal overholde Miljgstyrelsens vejledende greenser for vejstg.

Holbaek Kommune kan ikke udelukke, at der i forbindelse med byggemodningen og/ eller i anleegsfasen vil kunne
forekomme gener pa omgivelserne i form af stgj eller vibrationer. Holbeek Kommune henviser til at Forskrift for bygge- og

anlaegsarbejder i Holbeek Kommune skal overholdes i anlaegsfasen.

Varmepumper er underlagt miljgloven. Det betyder, at en varmepumpe skal overholde nogle stgjgraenser ved naboen.
Safremt beregninger eller malinger af stgj fra varmepumper viser en overskridelse af Miljgstyrelsens greenseveerdier, skal
der etableres yderligere stgjdeempende foranstaltninger i form af f.eks. yderligere inddaekning af stgjkilderne. Ved

lokalplanens udarbejdelse er de vejledende greenseveerdier i et boligomrade: Lr = 35 dB.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet. Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor
lokalplanomradet, f.eks. i forbindelse med byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning
et jordarbejde skal udfares pa landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet anmode Museum Vestsjeelland om en
udtalelse. S&fremt der i forbindelse med grave- og anleegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af

arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf. museumslovens § 27.
Lokalplanomradet er ikke udpeget som et omrade med seerlig kulturhistorisk interesse og/eller kulturmilja.

Det er Holbaek Kommunes vurdering at det beskyttede sten-og jorddige i den nordlige del er karakteristisk for
lokalplanomradets afgraensning. Digets straekning har historisk set indikeret skel mellem dyrkningsjord. Historiske kort
indikerer at der har veeret beplantning pa diget, og Holbeek Kommune vurderer at det ville vaere muligt at indarbejde sten-og

jorddiget i bebyggelsesplanen med en respektafstand.

MV'’s kontrol i arkiver og kort viser, at den sydgstlige del af lokalplanomradet er arkaeologisk forundersggt. Omradet er
generelt preeget at intensiv dreening i den vestlige del og er kraftigt dyrket og delvis terreenudjeevnet af dyrkningen, der har
slgret et tidligere mere smakupperet landskab. Der kan vaere bevaret arkaeologiske informationer pa iseer den gstlige del af
det nordlige areal, mens den vestlige del af hele lokalplanomradet har veeret lavtliggende og naeppe indeholder vaesentlig

arkeeologisk information.

Miljgvurdering
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Der er foretaget en screening af forslag til kommuneplantilleeg og det medfglgende lokalplanforslags potentielle
milijgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK

nr. 4 af 1. marts 2023). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til planforslagene.

Ifalge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en veesentlig indvirkning pa

miljget, nar disse

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

eendringer i sddanne planer eller programmer eller
2) i gvrigt fastleegger rammerne for fremtidige anleegstilladelser og kan forventes at fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Efter § 8, stk. 2, nr. 1 skal planer, der fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene medfgrer
mindre aendringer i forhold til den geeldende planleegning dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en
veesentlig indvirkning pa miljget. Beskriv her i hvorfor der er tale om mindre sendringer ift. geeldende planleegning eller et

mindre omrade pa lokalt plan. Hvis det ikke er muligt, skal der udarbejdes miljgvurdering.

Planforslaget vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne f& en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor

ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

. Planforslaget ligger i forleengelse af det eksisterende i omradet.
o Planforslaget er i overensstemmelse med efterspargslen pa mindre boliger i St. Merlgse.
. Planforslagets indeholder bestemmelser som sikre, at regnvand handteres indenfor omradet.

. Lokalplanomradet er indenfor byzone.
Planen fastlaegger ikke rammer for projekter, som ma antages at fa en vaesentlig indflydelse p& miljget, jf. § 8 stk. 2, nr. 2

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med planforslaget.

Bilag IV-arter

Der er ikke fundet bilag IV-arter indenfor omradet. Der forventes ingen pavirkning af beskyttede arter direkte eller indirekte.

Lokalplanen antages ikke at have vaesentlig pavirkning af Natura 2000-omrader og bilag 1V arter, jeevnfgr Bekendtgarelse
om administration af planloven i forbindelse med internationale naturomrader samt beskyttelse af visse arter
(Lovbekendtgarelse nr. 1383 af 26. november 2016).
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Servitutter

Nedenstaende servitutter aflyses ikke af lokalplanen.

Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.

Foglgende servitutter er lyst p& matr.nr. 10-0, St. Merlgse By, St. Tastrup.

Dokument lyst den 07.04.1988 nr. 6581-21 om tilslutningspligt til St. Merlgse Varmevaerk
Servitut om om tilslutningspligt til St. Merlgse Varmevaerk. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget er Holbeek Kommune.

Dokument lyst den 12.02.1996 nr. 23694-21 om vandledning mv.

Servitutten vedrgrer ikke lokalplanomradet. Pataleberettiget er St. Merlgse Vandvaerk.

Dokument lyst den 25.07.2003, 23694-21, om vandledning mv.

Servitutten vedrgrer lokalplan omradet. Vandledningen er beliggende langs Have Borupvej og er ikke i konflikt med den

tegnede bebyggelsesplan. Pataleberettiget er St. Merlgse Vandvaerk.
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Holbzek Kommune har ansggt om en forhandsgodkendelse fra Midt-og Vestsjeellands Politi vedr. betinget samtykke til at
saenke hastigheden ved Have Borupvej fra 80 til 60 km/t, som bliver realiseret safremt planforslaget bliver godkendt og

udstykningsprocessen pabegyndes.

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanomradet til etablering af boligbebyggelse er privatejet, og realisering af lokalplanens indhold vil ske pa privat

foranledning.
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Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til Lov om planlaegning (lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 223 af 1. marts 2024 med senere

aendringer) fastleegges hermed falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

81 Formal

Det er lokalplanens formal:

1.1 At sikre, at nye bygninger indordner sig landskabets naturlige bakkede terreen med det formal, at bevare

landskabets kuperede karaktertreek.
1.2 At sikre et abent og luftigt boligomrade med tydelige kik og neerhed til landskabet.

1.3 At sikre, at det grgnne omrade syd for bebyggelsen holdes fri for bebyggelse, og indgar som et

sammenhaengende rekreativt grgnt omrade i samspil med regnvandshandtering.

1.4 At sikre, at det beskyttede sten- og jorddige bliver bevaret og fremstar som et synligt historisk element.

§2 Omrade og zonestatus

2.1. Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og 2, og inddelt i tre delomrader, som angivet pa korthilag 5
2.2 Lokalplanomradet omfatter falgende matrikel: 100.
2.3 Omradet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

2.4 Lokalplanomradet er beliggende i Store Tastrup Sogn.

83 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav boliger (reekkehuse) med tilhgrende

feellesfaciliteter sdsom legepladser, regnvandshandtering, affaldshandtering, stier og parkering.
3.2 Der kan opfares tekniske anlaeg/bassin til omradets forsyning, som skal indga som et rekreativt element.

3.2.1 Der anleegges et regnvandsbassin som skitseret pa kortbilag 3, kortbilag 5 og kortbilag 5a.

84 Udstykninger

4.1 Udstykning skal ske efter principperne som vist pa kortbilag 5a. Mindre justeringer til endelig udstykning kan

forekomme, men principperne kan ikke fraviges.
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4.2 Udstykninger kan ikke ske i delomrade 3.

4.3 Mindre udstykninger kan finde sted til tekniske anlaeg og infrastruktur.

85 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Alt bebyggelse skal placeres inden for byggefelterne som vist pa kortbilag 5a.
5.1.1 Byggefelt ud mod diget skal placeres i afstand af min. 10 meter fra foden af diget.

5.1.2 Byggefelt ud mod Have Borupvej skal placeres i afstand, s& beboelse ikke bliver udsat for stgj. Se

§12.1 for yderligere information.
Delomrade 1

5.2 Boligerne indenfor omrade 1 skal placeres i reekker parallelt mod sten- og jorddiget i grupper af 3-7 boliger, som

vist pa kortbilag 5.
5.2.1 Reekkerne af boliger skal brydes med grgnne mellemrum p& minimum 5 meter, som vist pa kortbilag 5a.

5.2.2 Raekkerne af boliger skal forskydes ved hver tredje bolig og med en afstand pa minimum 1.5 meter, som vist pa

kortbilag 5a.

5.2.3 Boligerne skal orientere sig mod nord og syd.

Delomrade 2

5.3 Alt bebyggelse indenfor delomrade 2 skal placeres i raekker i grupper af 3-6 boliger, som vist pa kortbilag 5a.
5.3.1 Boligerne skal orientere sig mod @st og vest, som vist pa kortbilag 5.

5.4 Boliger skal placeres i en afstand af fra Have Borupvej, som vist pa kortbilag 5.

5.5 Adgang til boliger skal ske via ankomststierne a-a, som vist pa kortbilag 5.

5.6 Bebyggelsesprocenten fastsaettes til 20 for omradet som helhed, samt 50 for den enkelte bolig.

5.7 Bebyggelse indenfor delomrade 1 ma maksimalt opfgres i 2 etager med lodret skel. Intet punkt af en bygnings
ydervaeg eller tag ma vaere hgjere end 8.5 meter over terreenkoten. Tekniske anlaeg placeret pa tag medregnes i den

maksimale bygningshgijde.

5.8 Bebyggelse indenfor delomrade 2 ma maksimalt opfgres i 1 etage med lodret skel. Intet punkt af en bygnings
ydervaeg eller tag mé veere hgjere end 5 meter over terraenkoten. Tekniske anlaeg placeret p& tag medregnes i den

maksimale bygningshgjde.

5.9 For at sikre boliger mod stgj fra Have Borupvej skal boligerne placeres i en minimumsafstand, som udger at

Miljgstyrelsens graenseveerdier pa 58db bliver overholdt. jf. §5.4.

5.10 Redskabsskure og cykelskure skal placeres indenfor byggefelterne med tilknytning til hver bolig og ma maks.

veere 20m2. Der ma maks. opferes 1 skur pr. ejendom.

5.10.1 Legepladser, drivhuse og andre mindre sekundaere bygninger, ma opfgres uden for byggefelterne.
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86 Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1 Bolighebyggelsens facader skal udfares i trae eller teglmursten. Facaderne skal vaere i marke farvenuancer, som
fremgar pa bilag 8.

6.2 Boligbebyggelsernes tagkonstruktion skal veere ensartet, hvor der er forskellige muligheder for typer af tag og

materiale. Bolighebyggelsernes tagkonstruktion skal veere enten/eller:

1. Symmetriske sadeltage med en haeldning mellem 25-35 grader i sorte tegl (betontagsten, lertagsten eller
metaltegl.) eller tagpap med en glansveerdi p& maks. 30.
2. "Flade" eller vinklede natur/sedumtage mellem 25-35 grader.

6.2.1 Ved begge typer tagkonstruktion er der mulighed for at anvende solceller, som kan monteres eller integreres i
tagkonstruktionen. Tagets farve skal stemme overens med solcelleinstallations farve, sa solcellerne fremstar som en

del af taget.

6.3 Dgre, vinduesrammer og karme skal udfgres af variation i trae, metal eller som en kombination af disse, og

fremsta i marke farvernuancer.

6.3.1 Farver pa vinduer og dgre skal veere ensartet for de enkelte byggefelter.

6.4 Mindre bygninger sasom skure og udhuse skal opfgres i tree i marke farvenuancer, som vist pa bilag 8.
6.5 Tage pa mindre bygninger sdsom skure og udhuse skal veere ensartet og med en glansveerdi p4 maks. 30.

6.6 Der ma ikke opstilles rest-og madaffaldsbeholdere ved boligerne, da der skal veere feelles affaldslasninger ved

affaldsstationerne langs adgangsvejen A-A.

87 Vej, sti og parkeringsforhold

7.1 Vejadgang til lokalplanomradet fra offentlig vej skal ske fra Have Borupvej, som vist pa kortbilag 5.

7.1.1 For at sikre oversigtsforhold ved adgangsvejen, kan markerede traeer pa kortbilag 5. fiernes indtil Vejreglernes

kogebog for oversigtforhold overholdes.
7.2 Veje og stier skal udleegges i princippet som vist pa kortbilag 5.

7.3 Adgangsvejen A-A anleegges med en haevet flade ca. pd midten, hvor vejen slar et knaek, i princippet som vist pa
kortbilag 3 og kortbilag 5, og der skal anlsegges fortov i minimum 1.5 meters bredde pa begge sider af

adgangsvejen.
7.4 Stierne a-a og b-b anleegges i minimum 2 meters bredde og udfagres i fast belaegning.

7.5 Stien c-c, som skal forbinde Have Borupvej, det nye lokalplansomréade og boligomradet syd for

lokalplansomradet, anlaegges som gangstier med minimum 2,0 meters bredde og i fast belaegning.

7.6 Der skal anlaegges parkeringspladser svarende til 1.8 parkeringspladser pr. bolig. Jf. kortbilag 3.

7.7 Alle parkeringspladser skal klarggres til at imgdekomme en fremtidig efterspgrgsel for elladestandere.
7.8 Der skal etableres mindst 1 handicapparkeringsplads, som skal placeres som vist pa kortbilag 5.

7.9 Der skal plantes mindst 1 trae pr. 6 parkeringsplads, som vist pa kortbilag 3 og jf.§9.6.
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8§88 Terraen

8.1 Veje og fortov skal terreenreguleres i forhold til tilgeengelighedskravene til den bolig, vej eller fortov, der gives

adgang til. Der kan i disse sammenhaenge terraenreguleres +/- 0,5 m.

8.2 Der skal terraenreguleres til etablering af regnvandsbassiner, som vist pa kortbilag 3, sdledes at regnvand fra

hverdagsregn og et skybrud svarende til en 100 arshaendelse kan handteres indenfor planomréadet.

89 Friarealer og beplantning m.m.

9.1 Det viste sten-og jorddige pa kortbilag 2 skal bevares.

9.1.1 Der ma ikke fiernes beplantning eller sten i diget, og der ma ikke plantes i og/eller indenfor 3 meters afstand fra

treestamme til diget.

9.1.2 Den mindre skovbevoksning langs diget mod nord/vest, markeret pa kortbilag 5, skal bevares. Bevoksningen
skal fremstd som en fritgroende skovbevoksning. Der kan udtyndes og beskeeres efter behov, med fokus pa

biodiversitet og rekreative hensyn.
9.2 Der skal plantes spredte grupper af mindre treeer og buske, i princippet som vist pa kortbilag 3 og kortbilag 5.

9.2.1 De feelles friarealer i delomrade 2 og 3 skal have karakter af et sammenhaengende rekreativt landskab med
spredte grupper af buske og treeer der understatter en rekreativ brug af omradet, og som giver gode muligheder for
ophold og leg i vekslende skygge og lae, som i princippet vist pa kortbilag 3 og 5. Der skal etableres min. 12 grupper
med traeer og buske, hvor der i hver gruppe skal veere min. 3 starre traeer i hver gruppe. Der skal anvendes
hjemmehgrende arter, som f.eks. Stilkeg, Vintereg, Ask, Avnbgg, Skovfyr, Spidslgn, Navr, Alm. rgn, Alm. haeg,
Fuglekirsebaer, Seljepil, Aim. hvidtjgrn, Engriflet hvidtjgrn, Koralhvidtjgrn, Alm. hassel, Aim. hyld, Skovabild,
Kvalkved, Benved, Rgd kornel og vilde roser (Hunderose, ZAblerose, Blagran rose). Omkring regnvandsbassinet skal
der anvendes hjemmehgrende arter der trives med vade forhold, f.eks. Radel, Grapil, Femhannet pil, @ret pil, Ask og

Tarst.
9.2.2 Der kan plantes baerbuske og frugttraeer i grupper pa friarealerne, ogsa selvom de ikke er hiemmehgrende.

9.3 Omkring private haver mod stier, fortove og grgnne omrader skal der plantes haekke mindst 30 cm. fra skel, s&
haekkene kan holdes indenfor skel. Der skal anvendes hjemmehgrende arter, som egner sig til haek, f.eks Bag,

Avnbgg, Navr, Alm. hvidtjgrn eller Engriflet hvidtjarn.
9.3.1 Plantede haekke ma maks. veere 1,5 meter i hgjden.

9.4 For at sikre fremtidige oversigtsforhold for trafikanter, ma der ikke plantes haekke eller yderligere treeer ud mod

Have Borupve;.

9.5 | delomrade 1 skal der etableres min. 6 grupper af store treeer, bestdende af hver 3 eller 5 traeer, mellem diget og
reekkehusene som vist pa bilag 3 samt jf. 9.1. Der skal anvendes hjemmehgrende treeer som far en starrelse der pa
sigt kan opstammes, sadan at der skabes et kig til markerne mod nord under kronerne, set fra terraen. Af egnede
arter kan naevnes, Stilkeg, Vintereg, Ask, Avnbgg, Smabladet lind, Spidslgn, Skovfyr og Fuglekirsbeer.
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9.6 | delomrade 2 skal der etableres min. 15 vejtraeer langs adgangsvejen, som giver vej og parkeringspladser
karakter mellem de to bebyggelser. Der skal anvendes hjemmehgrende arter som er egnede som vejtraeer, og som
vurderes at vokse til en hgjde pa 15-20 m. Af egnede hjemmehgrende arter kan naevnes: Spidslgn (Acer

platanoides), Avnbgg (Carpinus betulus), Vintereg, Stilkeg (Quercus Robur) og Sméabladet lind (Tilia cordata).
9.7 Der skal etableres legepladser og nyttehaver, med placering vist pa kortbilag 3.

9.8 Ubebyggede arealer ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt hgrer til i et
boligomrade. Herunder parkering af karetgjer over 3.500 kg, opstilling af fritidsbade, uindregistrerede karetgijer,

campingvogne og lign. méa ikke finde sted inden for lokalplanomréadet.

8§10 Belysning

10.1 Der skal etableres belysning langs veje og ved parkeringspladser.

10.2 Belysningen skal veere nedadrettet og afskeermet saledes at den ikke virker bleendende i forhold til
omgivelserne. Belysning kan udformes som master med en nedadrettet lyskilde som sidder maksimalt 4.2 meter

over terreen.

811 Tekniske anlaeg

11.1 Tekniske anleeg og installationer, herunder el- og varmepumper samt ventilation skal placeres i haver, sa de

ikke er synlige fra vej og feellesarealer. Disse anlaeg skal inddaekkes i materiale i mgrke nuancer, som vist pa bilag 8.

11.2 Stgrre tekniske anlaeg som f.eks. transformerstationer og pumpestationer skal indpasses i omradet og sa vidt

muligt skjules ved beplantning.
11.3 Feelles affaldsstationer skal placeres i tilknytning til adgangsvejen A-A, i princippet som vist pa kortbilag 5.
11.4 Der skal etableres et regnvandsbassin til handtering af regnvand.

11.4.1 Regnvandsbassinet skal kunne handtere en 5-ars haendelse, og en 100-ars haendelse skal kunne

handteres indenfor lokalplansomradet.
11.4.2 Regnvandsbassinet skal kunne handtere overfladevand.

11.4.3 Der skal sgges om udledningstilladelse til Tastrup A, s&fremt der udledes regnvand fra

regnvandsbassinet til Tastrup A.
11.4.4 Der ma ikke anvendes zink og/eller kobber tagrender i ny bebyggelse.

11.5 Safremt beregninger eller malinger af stgj fra varmepumper viser en overskridelse af Miljgstyrelsens
graenseveerdier, skal der etableres yderligere stgjdaempende foranstaltninger i form af f.eks. yderligere inddaekning af

stgjkilderne.

11.6 Vejvand ma ikke punktnedsives.

§12 Stgj
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12.1 Bebyggelse og ubebyggede arealer, herunder primaere opholdsarealer, skal placeres saledes at Miljgstyrelsens
vejledende greenseveerdier for trafikstgj i boligomrader overholdes. Bebyggelse og udendars opholdsarealer ma ikke

udseettes for trafikstgj, der overstiger 58dB

8§13 Energi og forsyning

13.1 Bebyggelse skal tilsluttes kollektiv vandforsyning, samt de offentlige anleeg for spildevand.

13.2 Bygningsopvarmning skal ske som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid gaeldende strategiske

varmeplan for Holbaek Kommune. Opvarmning skal baseres pa vedvarende energi.

814 Grundejerforening

14.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens

omrade. Grundejerforeningen skal oprettes senest nar halvdelen af ejendommene er taget i brug.

14.2 Grundejerforeningen er pligtig at foresta drift og vedligeholdelse af private feelles veje, stier, LAR-lgsninger og

friarealer herunder ogsa beplantning.

14.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedteegter, som skal godkendes af

kommunalbestyrelsen.

14.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skade pa de anlagte veje, stier og feellesarealer. Herunder

parkeringspladser, friarealer og LAR-lgsninger.

815 Forudseetninger for ibrugtagen

15.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far bebyggelsen er tilsluttet spildevandskloaknettet og LAR-lgsningen i

omradet. Se redeggrende afsnit vedr. Regn- og spildevand for uddybelse.
15.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far befaestet vejadgang og stier er etableret.
15.3 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far bebyggelsen er tilsluttet varme- og vandforsyning.

15.4 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far regnvandsbassin, grafter og regnvandsledninger, stisystemer,
feellesarealer, beplantning og legepladsen er anlagt. Mindre arealer, som er ngdvendige til brug for byggeplads og
karsel i forbindelse med faerdiggarelse af den resterende del af bebyggelsen i omradet kan dog undlades. Sadanne

arealer skal veere anlagt senest ¥ ar efter ibrugtagning af den sidste del af bebyggelsen inden for delomradet.

816 Aflysning af lokalplaner

16.1 Lokalplan 17.01 aflyses delvist, for sa vidt angar denne lokalplans omrade, som anfert i § 2.
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817 Aflysning af servitutter

§17.1 Ingen servitutter aflyses.

8§18 Lokalplanens retsvirkninger

18.1 Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalplanen, ma de ejendomme, der er
omfattet af planen, efter planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med

planens bestemmelser.

18.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan ske som hidtil. Lokalplanen medfgrer i sig selv ikke krav om etablering

af de anlaeg mv. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af planen,

men indberettes til Plandata.

18.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre veesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser
pa betingelse af, at det ikke aendrer den seerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere

vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgares ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

§19 Vedtagelsespategnelse

19.1 Forslag til lokalplan 17.05 - Teet-lav boliger ved Have Borupvej er vedtaget af kommunalbestyrelsen den 25.

februar 2026.
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Kortbilag og bilag

Kortbilagene og bilagene herunder hgrer til lokalplanens redeggrelse og oplyser om de eksisterende forhold samt de mulige,

fremtidige forhold i planomradet.
KB 1: Luftfoto

KB 2: Bindningskort

KB 3: Illustrationskort

KB 4: Omrade-og matrikelkort
KB 5: Anvendelsesplan

KB 5A: Byggefelter

B 6 Servitutredegarelse.

B 7: Servitutrids.

B 8: Farvekort

Kortbilag 1 - Luftfoto
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Link til stor PDF her

Kortbilag 2 - Bindingskort
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/24622/kortbilag_1_ny.pdf
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Link til stor PDF her
Kortbilag 3 - lllustrationskort
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/24623/kortbilag_2_ny.pdf
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Kortbilag 4 - omrade- og matrikelkort
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25539/53712-kortbilag_3-240625.pdf

@

-y
en et
saeret? >y
i
. ',
e oot :
S ! !
e . o
ety . 2
- ' n‘?"l
' o/
!I' : & |
. 'y
. e
‘i . |
4 , ! |
] B J oo
. s
" o
4 L4
[ ]
b . ..il'lf"—.ii-f‘_'." :
. ....ni { - I, 0—-—--.,,.... » |
L] L] i ! - i
1 .I', ‘ II III I|I
y % [ e { i i
| . | I |
| S ) i
—— P ] | |
b —y | ! !
i [y ] f
L /]
. 15| ] | B
—E . | [
| 1 Bn | [ I
f T { / [
; [ — [
I".__ . ' W I
\ ] uy
\ e ) e
'
! S| Ir tp | {
0 £0 a0 120m
.. ' X ] Lok | | 2d
- oEalplanomrade '
e P Kortbilag 4
Omrade- og matrlkelkorn

Matr|kler

Link til stor PDF her
Kortbilag 5 - Anvendelsesplan
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/24625/kortbilag_4_ny.pdf
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Kortbilag 5a - Byggefelter
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25452/kortbilag_5_ny.pdf
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25453/kortbilag-5a.png
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/23140/53712-servitutrids.pdf
https://lokalplaner.holbaek.dk/media/23140/53712-servitutrids.pdf

Facadefarver

Farver + mindre bygningsdele

Jordfarver

NCS-kode

Okker

52540 -¥20R

Lys okker
51530-Y20R

Ra Siena
54040 - Y40R

Lys ra Siena

54020 -Y20R

Rod okker
52570 -Y40R

Engelsk red
54050 - YBOR

Svensk red
5 5040 -Y80R

Merkebrun
57020-Y80R

Brun umbra

S 8010-Y30R

Dodenkop
5 8010-Y90R

Link til stor PDF her

Gragran
54010 - G50Y

Gren umbra

57005 - G20Y

Andre farver

NCS-kode

Svagt cremegul

S 0505 - Y50R

Red
S 5040-Y70R

Redbrun
5 6030 - Y90R

Brun

SBO10-Y70R

Granjord
5 4550 - GeOY

Gron
S 6010-G30Y

Vogngren mfl.
S BO10- G30Y

Bla
58010-R70B

Gra
54502-G

Antracitgra
RAL 7016

Sort
5 8505-B20G

Mote

Farverne er her defineret ud fra NCS systemet (se
evt. neermere pa httpy//’www.nescolour.com/), en
enkelt er fra RAL systemet.

Kodevardierne skal ikke opfattes som et krav om
preecision, men blot definere udganspunktet for
farven.

Den samme farve vil desuden kunne fremtrade ret
forskelligt afhangigt af glans, malingstype og pig-
ment. For eksempel findes okkergul og svenskred
fra gammel tid | flere udgaver.

Farver, der dbenlyst afviger fra skemaet eller ikke
pa anden vis, fx | Center for Bygningsbevaring

i Raadvads anvisning "Den klassiske pigment-
farveskala" (2013), kan dokumenteres at hare til
den klassiske pigment-farveskala, ma ikke anv-
endes.

Af trykketekniske arsager kan de viste farver aldrig
blive gengivet helt korrekt pa tryk eller print, og
slet ikke set pa en skraam.

Prever pa “de rigtige farver” kan bl.a. ses hos kom-

munen, en malermester, en farvehandler eller et
byggemarked.

Traditionelle betegnelser for jordfarver er bl.a.

Gul - Gulid) okker, Jernoxydgult, (Jernvitriclkalk).

Brun - Terra de Siena, Ré og braendt Umbra, Capu
Mortuum.

Red - Rod okker, Engelsk-, Svensk- og ltaliensk-
redt, Braendt Terra de Siena (Falured).

Gren - bjerg-, malikit-, kobber-, mineral-, tyroler-
og skifergrent.

Bla - bjerg-, kobber- mineral- og hamburger-

Sort - Sortgrafit, sortkridt, spansk kridt, skifersort

og tegneskifer.

Traditionelle betegnelser for andre farver er
bl.a.

Gul - (Kadmiumgul).

Brun - Raumbra, Braendt umbra.

Red -

Gren - Grenjord, Kromoxidgren, Hollandsk gran,
Portgren.

Bla - Ultramarinbla, Lapis Lazuli, Koboltbl3,

Berlinerbla, Pariserbla.
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