LOKALPLAN 11.19

BOLIGER VED HOLBZAKVEJ, JYDERUP
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Holbaek Byrad har den 13.marts 2019 vedtaget Forslag til Lokalplan 11.19 boliger v. Holbaekvej 102, Jyderup til
udsendelse i hgring.




Baggrund

Baggrund

Baggrunden for at udarbejde en lokalplan for omradet er, at Holbezek Kommune
har frasolgt den tidligere bgrneinstitution pa Holbaekvej 102. Kaber gnsker at
indrette boliger af typen teet/lav og etagebolig. Lokalplanforslaget udarbejdes
saledes at eksisterende bevaringsveerdige bygning med tidligere institutionsformal
kan omdannes til maks. 14 etageboliger, samt at der kan etableres ny teet/ lav
bebyggelse i den vestlige del af omradet, der i alt vil kunne rumme maks. 4
reekkehuse.

Formal

Det er planlaegningens formal at tilvejebringe det planmaessige grundlag for
realisering af et nyt boligomrade centralt i Jyderup. | forleengelse heraf planleegges
ogsa for realisering af granne faellesomrader, som bl.a. ligger op ad Holbzekvej
samt skolens boldbaner. Lokalplanforslaget har til formal at muliggere boligformal
i hhv. eksisterende bevaringsvaerdige bygning og i en ny teet/lav bebyggelse.
Lokalplanomradet stader op til et eksisterende boligomrade bade nord og vest for
matriklen. Omradet ligger saledes i forleengelse af et eksisterende boligomrade,
hvor rammebestemmelser i kommuneplanen indebzerer en bygningshgjde pa
maks. 8,5 meter, en maksimal bebyggelsesprocent pa 40 samt bebyggelse i
maksimalt 1,5 etager. Den nye kommuneplanramme 11.B vil sédledes matche
kommuneplantillaeg 11.B07 og danne en sammenhaeng i omradet som helhed.

Omdannelsen af den eksisterende bevaringsveerdige bygning, vurderes ved
omdannelsen at indebaere en baeredygtig udvikling savel ud fra en kulturel som en
ressourcemaessig betragtning. En forteetning af pagaeldende grund med teet/lav
bebyggelse, vurderes tilsvarende at veere udtryk for en beeredygtig udnyttelse af
centralt beliggende arealer i Jyderup. Lokalplanen har tilmed til formal at sikre de
byrumsmeessige kvaliteter savel som at sikre bevaringen af den eksisterende

institutionsbygnings arkitektoniske udtryk.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet

Omréadet er i dag udlagt til institutionsformal - tidligere anvendt til offentlige
formal med tilharende rekreativt areal - og er indhegnet med beplantning og hajt
stalhegn mod syd. Omradet er i dag forsynet med to adgangsveje og et
parkeringsareal gst for den eksisterende institutionsbygning. Sydligt steder
omradet op til boldbaner tilhgrende Jyderup Skole, Fritidsklub, og Jyderup

Hallen udlagt til offentlige formal. Lokalplanomradet omfatter matrikel nr. 14gl

Omradet ligger centralt i Jyderup, og omfatter et areal pa 4298 m2. Omradet
ligger i ga&- og cykelafstand fra Jyderup station og indkgbsmuligheder. Desuden
er lokalplanomradet nabo til byens skole, hal og sportsarealer samt Jyderup
Kirke.

Lokalplanomradet afgraenses mod syd af Jyderup Skoles boldbaner, mod vest af
et boligomrade og mod gst af en boliggrund. Mod nord afgreenses omradet af
Holbaekvej. Omradet er beliggende i byzone, og forbliver i byzone. Ved
lokalplanens vedtagelse sendres anvendelsen fra offentligt formal til boligformal.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanens indhold

Omradet

Lokalplanen muligger en udstykning, saledes der indenfor lokalplanomradet kan
realiseres maks. 14 lejligheder og 4 teet/lav boliger.

Lokalplanen har desuden til formal at skabe rammerne for bevaring af den
eksisterende institutionsbygning, som er bevaringsveerdig.

Bevaringsvaerdig bebyggelse

Den eksisterende institutionsbygning, "De Gamles Hjem” i Jyderup, er udpeget
som bevaringsveerdig, i kategori 4. Bevaringsveerdien er fastsat gennem SAVE-
metoden, hvor bygningens arkitektoniske, miljgmaessige og kulturhistoriske veerdi,
samt originalitet og tilstand, vurderes pa en skala fra 1-9.

Institutionsbygningen er opfart i 1927 og er et tidligt eksempel pa de offentlige
servicebygninger, som velfaerdsstaten afstedkom i de falgende artier.
Bebyggelsen fik sit nuveerende omfang og udtryk i 1954, da institutionen blev
tilbygget efter tegninger af daveerende forstander for Bygmesterskolen, Karl
Sarensen. Den velproportionerede og helt symmetriske bebyggelse baerer praeg
af Bygmesterskolens idealer om det gedigne, folkelige byggeri i dansk, traditionel
byggeskik.

De bevaringsveerdige traeer som ligeledes er karakteristiske for omradet skal

plejes gartnermaessigt korrekt, saledes de bevares sunde og harmoniske pa
stedet. Safremt treeerne rammes af sygdom el.lign., skal Holbaek kommune
kontaktes mhp. en vurdering af traeernes tilstand. Safremt kommunen vurderer, at
treeerne af sundheds- eller sikkerhedsmeaessige arsager bear fiernes, skal der
genplantes et tilsvarende antal traeer pa stedet, som i kvalitet svarer til de traeer,
der fijernes.

Bebyggelsen
Lokalplanen giver mulighed for at opfere maks. 14 etageboliger samt maks. 4
boliger af taet/lav bebyggelse. Omradet opdeles i 2 delomrader. Cirka halvdelen af
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Lokalplanens indhold

omradet udleegges til etageboliger a 75-90 m2 i den eksisterende
bevaringsveerdige institutionsbygning. Resten af omradet udleegges til teet/lav
bebyggelse, som kan udstykkes med en grundstarrelse pa minimum 250 m2. Alle
boligerne far en teet sammenhaeng med friarealerne, der ligger placeret mellem
boliggrupperne og med de tilgreensende granne omrader.

Lokalplanen inddeler lokalplanomradet i to delomrader:
| delomrade A, hvor der kan indrettes etageboliger
| delomrade B, hvor der kan opfares reekkehuse (teet/lav) boliger

Det er intentionen, at den nye bebyggelse (reekkehusene) afspejler byggestilen
fra den eksisterende bevaringsvaerdige bygning, idet den opfares i mursten og
med sadeltag.

Friarealer

Delomrade A inddeles med sma grenne oaser, som kan benyttes frit af hele
omradets beboere. De 4 taet/lav boliger vil timed have egen have afgreenset af en
heek. Legepladsarealet vil ligeledes etableres med graes og afgraenses af en teet
haek, saledes denne adskilles fra parkeringsarealet vest for.

Trafikbetjening/ stier mm.

Omradet vil trafikbetjenes fra Holbaekvej via to vejadgange. Den ene vil betjene
etageboligerne og den anden betjene bade etageboliger og de fire teet/lav boliger.
Ind- og udkersel til Holbaekvej formodes at ske roligt, idet der er anlagt et
helleanleeg pa Holbzekvej mellem de to indkarsler til boligomraderne. Trafikken er
altsa i forvejen nede i fart.

Der anleegges som vist pa kortbilag 3, to parkeringsarealer i forleengelse af de to
indkarsler. Her etableres 1 parkeringsplads pr. etagebolig og 1,5 parkeringsplads

pr. teet/lav bolig. Derudover anleegges 1 gaesteparkering pr. teet/lav bolig.
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Borgerinddragelse

Borgerinddragelse

Lokalplanforslag 11.19 sendes i offentlig haring i perioden 28.marts - 23.maj
2019.

Lokalforum er inddraget i den forste del af udarbejdelsen af lokalplanforslaget
mhp. at finde en lgsning pa boldhegnet, som adskiller skolens grund og det
kommende nye boligomrade. Samtidig har lokalforum veeret involveret i
beslutningen omkring bevaring af eksisterende sti fra tidligere
institutionsbygning pa matrikel 14gl til skolens areal.

Tirsdag den 7.maj 2019 afholdes borgermade pa Jyderup Skole i forbindelse
med den offentlige hering. Forslaget blev endvidere praesenteret for lokalforum
og udsendt i fordebat forud for den offentlige haring om planforslaget.

Behandling af hagringssvar

Administrationen har modtaget xx haringssvar i
haringsperioden.
Du kan se behandlingen af hagringssvarene her:

(Indseet "Dokument til download")
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Statslig og regional planlaegning

Statslig og regional planlaegning

Hele Jyderup By er registreret som et omrade med seerlige drikkevandsinteresser
(OSD), hvorfor matr. 14 gl er en del af OSD omradet. Holbaek Kommune skal
derfor folge "Bekendtgarelse nr.1697 af 21. december 2016 om krav til
kommuneplanleegning inden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser og
indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse.” Udpegningen har
ingen konsekvenser for planforslagene, og der vil ikke vaere behov for at fastsaette
retningslinjer herom, da planforslagene omfatter allerede lokalplanlagte
byomrader. Ligeledes vurderes det, at planlzegning for boliger ikke udger en risiko

mht. grundvandsforureningen, jf. vejledningen.

Kommuneplan 2013-2025

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

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med eksisterende kommuneplanrammer.
Derfor er der udarbejdet et kommuneplantillaeg i relation til lokalplanen.

Matr. nr. 14 gl er pa nuveerende tidspunkt omfattet af kommuneplanramme
11.001, der foreskriver anvendelsen til offentligt formal. Derfor er der sammen
med lokalplanen udarbejdet et tilleeg til kommuneplanen, der zendrer anvendelsen
af arealet til boligformal.

Fremtidig boligramme for matr. 14 gl vil med kommuneplantillaegget blive
boligramme 11.B21, der foreskriver maksimalt 1,5 etage og maksimal
bygningshgjde pa 8,5 meter, saledes boligomradet vil passe ind i omradet som
helhed.

Det er vurderet, at lokalplanen i gvrigt er i overensstemmelse med den
kommunale planleegning.
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Eksisterende lokalplaner

Eksisterende lokalplaner

Matr. nr. 14 gl er omfattet af lokalplan nr. 10-57, der planleegger for skole,
barnehave, fritidsklub og hal. Lokalplanen udleegger matriklen til offentlig
anvendelse.

Efter endelig vedtagelse af lokalplan 11.19 vil

lokalplan 10-57 opheeves for matr. nr. 14 gl

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Det er Holbazek Kommunes vurdering, at den bebyggelse, som er muliggjort med
denne lokalplan, ikke vil medfare en pavirkning af nabokommunerne. Omradet
ligger centralt placeret i Jyderup by, og da omradet ligger i plan med
naboarealer, vil det nye boligomrade ikke komme til at markere sig visuelt af

betydning.

Diverse udpegninger

Den eksisterende institutionsbygning samt 4 starre treeer pa lokalplanomradet er
udpeget bevaringsveerdige, hvilket fremgar af afsnittet “Lokalplanens indhold” pa
side 2. Bygningen er seerligt veerdifuld for omradet i form af sin bevaringsveerdi,
men ogsa idet den er en del af den gamle bykerne "Jyderup By”.

En del af delomrade A ligger indenfor kirkebyggelinjen.
BILLEDE (kirkebyggelinje)

i

et

Trafikforhold

Matr. 14 gl har i dag 2 vejadgange fra Holbaekvej. Lokalplanomradet skal fortsat
trafikbetjenes via Holbaekvej, men hvor vejadgang flyttes et par meter mod vest,
saledes der frigives mere gront friareal i delomrade A. Vejadgangene er i dag
udlagt pa matrikelkortet i en bredde af hhv. 3,6 meter og 4,3 meter jf. kortbilag 3.
Begge indkarsler ender blindt og der er derfor afsat plads til vendepladser pa
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Offentlig service

parkeringsarealerne jf. kortbilag 3, som vejadgangene farer til.

Omradet er beliggende teet pa Jyderup station, hvilket gar det attraktivt for
beboerne i det nye boligomrade at benytte cyklen ind til centrum samt offentlig
transport. Der er afsat areal til cykelparkering pa parkeringsarealet jf. kortbilag 3.

S s
LES LA

Offentlig service

Planomradet ligger nabo til Jyderup Skole og Jyderup hallen. Desuden er der 470
meter til neermeste bgrneinstitution, 250 meter til neermeste dagligvarebutik samt
1,7 km. til Jyderup Station.

Se naermere via dette link pA kommunens hjemmeside www.holbaek.dk
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Offentlig service

Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverander i omradet, dvs. de har ansvaret for en

sikker elforsyning i omradet. Der kan frit vaelges elleverandor.

Elleverandarselskabet er det selskab, der seelger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Lokalplanomrédet ligger i fiernvarmeomrade. Ny bebyggelse skal derfor
tilsluttes fiernvarme.

Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal byradet
dispensere fra en lokalplans bestemmelser om
tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanleeg
som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse,
nar bebyggelsen opfares som
lavenergibebyggelse. Ved lavenergibebyggelse
forstas bebyggelse, der pa tidspunktet for
ansggningen om byggetilladelsen opfylder de

energirammer for energibygninger, der er fastsat i
bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Jyderup @stre Vandveerk, og ny bebyggelse
forudseetter tilslutning fra ovennaevnte vandveerk.

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret, og der er etableret en skelbrgnd til omradet.
Kloakanleegget pa grunden frem til skelbrand skal udferes af bygherre og
fremtidig vedligeholdes af ejer. Anlaegget skal faerdigmeldes til Holbaek
Kommune. Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning.
Regnvand kan ledes til den offentlige regnvandsledning. LAR-lgsninger skal
godkendes af Holbaek Kommune.

Da omradet tidligere har veeret anvendt til institutionsformal og udlagt med en
del granne omradet, fastseettes den maksimale befeestelsesgrad til 0,25.

Jf. Spildevandsplanen for Holbazek Kommune fastsaettes befaestelsesgraden
for et omrade.Befaestelsesgraden angiver, hvor meget areal der ma bebygges
og befaestes, og hvor overfladevandet afledes direkte til offentlig
regnvandsledning. Safremt befeestelsesgraden overskrides, skal der anvendes
andre metoder til handtering af vand fra det areal, der overskrider
befaestelsesgraden. | disse tilfeelde skal regnvandet forsinkes pa egen grund

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

far det ledes til den offentlige regnvandsledning. Forsinkelsen kan bl.a. ske i et
underjordisk system eller nedsives i faskiner.

Det anbefales, at regnvand nedsives pa egen grund, hvis jordbundsforholdene
og grundvandsspejlet tillader det. Nedsivningsanleegget skal udformes og
placeres saledes, at det tilledte vand kan ledes vaek uden ulempe for terreen,
installationer, bygninger og naboer. Der skal sages om nedsivningstilladelse
hos Holbzek Kommune.

Forsyningen har flere kloakledninger liggende i omradet. Hvordan der
disponeres over ledningerne, er en dialog mellem grundejer og Forsyningen.

Lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2016-2020 for Holbaek
Kommune. Da omrade 2.B20 tidligere har veeret brugt til skole er der kloakeret
for regn- og spildevand. Regn- og spildevand skal ledes til de offentlige
stikledninger, der er tilsluttet grunden (sydvestlige hjarne). Hvis Fors A/S skal
overtage drift og vedligeholdelse af de nye hovedledninger til regn- og
spildevand kreever det, at Fors A/S kan godkende dimensioneringen af det nye
anleeg, samt at overtagelsesprisen for anleegget er 0 kr. Det er Fors A/S, der
afger, om det gnsker at overtage et privat feelles spildevandsanlaeg.

Eksempler pa LAR-lgsninger
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Offentlig service
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Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af husholdningsaffald”
for Holbazek Kommune.

e

o o o

o o o

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende feelles
signalanleeg.

\

et
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Baeredygtighed

Baeredygtighed

Holbzek Kommunens strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en
reekke 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 regnvand skal anvendes som en
gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt. Planen er desuden
vurderet i forhold til en reekke beeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Samtidig opfordrer Holbaek Kommune til at veelge beaeredygtige lasninger, sdsom at
bygge i baeredygtige materialer bl.a. lavenergi vinduer.

Omradet har gode forbindelser til Jyderup Station

Transport med under 2 kilometers afstand. Der karer en bus
direkte til Jyderup station, med et busstoppested
pa Holbzekvej mindre end 200 meter fra matriklen.

Affaldshandtering og affaldssortering skal ske som foreskrevet i Holbaek

Ressourcer 0og milje Kommunes affaldsregulativ. Regulativ for husholdningsaffald
https://holbaek.dk/media/4578206/husholdningsaffaldsregulativ2014.pdf
Tilleeg til regulativ for husholdningsaffald
https://holbaek.dk/media/8995271 /tillaeg-til-
husholdningsaffaldsregulativ-juni-2015.pdf

Lokalplanen fastseetter jf. kortbilag 5, at der etableres tre affaldspladser
for de to boligdelomrader, et p& hver af parkeringsarealerne.

Lokalplanen fastsaetter krav til nedsivningsforhold og
befaestelsesgrader. Omradet er separatkloakeret, saledes regnvand

kan afledes til regnvandsledning. lfglge spildevandsplanen er der dog
maksimale befeestelsesgrader i et separatkloakeret omrade. Omradet er
udlagt til boligformal, hhv. etagebolig og teet/lav boliger, og skal derfor
holde sig indenfor en befeestelsesgrad pa 0,5 jf. spildevandsplanen.
Lokalplanen seetter krav om anvendelse af permeable beleegninger
samt andre LAR-lgsninger med mulighed for nedsivning, da
befaestelsesgrad pa 0,5 overskrides.

Lokalplanen opfordrer ydermere til:
- Opsamling og anvendelse af regnvand til fx vanding af beplantning i
tarre perioder.

- Genanvendelse af regnvand til toiletskyl.
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Baeredygtighed

Natur

Pa planomrédet star 4 starre treeer, som er vurderet
veerende bevaringsveerdig, da de er betydningsfulde
for omradet i relation til den bevaringsveerdige
institutionsbygning og dermed lokalplanomradet
som helhed. Det er derfor velvalgt af eestetiske
hensyn at bevare traeerne. Lokalplanen fastsaetter
derfor en bestemmelse for at beskytte treeerne pa
matriklen. Lokalplanen fastseetter ligeledes, at
beskeering og feeldning af treeerne forst kan ske
efter Holbaek Kommunes yderligere konkrete

vurdering og tilladelse.

Planomradet indeholder ikke derudover naturtyper
ift. naturbeskyttelsesloven.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebzerer, at min. 10 % af omradet

udlaegges som feelles opholdsareal (ud over vej og
parkeringsareal).

Der skal etableres en gron afskeermning mod
Holbaekvej og nabo-boligomradet nord og vest for
matriklen. Desuden indeholder lokalplanen jf.
kortbilag 5 krav om cykelparkeringspladser,
saledes blade trafikanter tilgodeses.
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Beeredygtighed
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Miljo

Stoj

Lokalplanomradet ligger i et ikke-stgjbelastet omrade. Ifalge miljgstyrelsens
stajkort ligger lokalplanomradet indenfor greenseveaerdien 55-60 db. eller under
veedien 55 db.

/ 2
3 iy

¥

3

&

OBS. Se evt. Miljgministeriets publikationer "Stgj
fra Veje” - vejledning nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra
virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,
"Stajkortleegning og stejhandlingsplaner” -
vejledning nr. 4, 2006, samt vejledninger om flystgj
(nr. 5/1994) og jernbanestaj (nr. 1/1997).

Jordforurening

Der er ikke registreret forurening pa grunden. Grunden er omradeklassificeret
som alle seldre byomrader i Holbsek Kommune, hvilket betyder, at
jordflytninger fra grunden skal anmeldes til Holbaesk Kommune. Hvis der
efterfglgende ved grave- og anlaegsarbejdet konstateres jordforurening, skal
arbejdet indstilles og kan farst genoptages, nar dette godkendes af Holbaek
Kommune, som kan kontaktes p& jord@holb.dk

Hvis der efterfglgende ved grave- og
anleegsarbejdet konstateres jordforurening, skal
arbejdet indstilles og kan farst genoptages nar
dette meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Beaeredygtighed, Holbaek Kommune |f.
jordforureningslovens § 71. Send en mail

til jord@holb.dk eller kontakt os pa tlf. 72 36 36 36.
FAEndret anvendelse af kortlagt forurenet jord kan

kreeve tilladelse efter jordforureningslovens § 8.

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 udfgres pa landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet
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Miljo

anmode Holbaek Museum om en udtalelse. Safremt 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 Holbeek Museum, jf.

museumslovens § 27.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagenes (lokalplanen og
kommuneplantillaegget) miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om
Miljgvurdering af planer og programmer (Lbk 2018-10-25 nr. 1225 om
miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter).
Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til planforslagene.

Ifalge lovens §8 stk.2, nr.2 udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes
planer, som giver mulighed for anlzegsprojekter, der kan fa en veesentlig
indvirkning pa miljget. Planforslagene vurderes pa baggrund af en foretaget
screening ikke at kunne fa en veesentlig indvirkning pa miljget, og vurderes derfor
ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planerne, da;

- kommuneplantilleegget ikke medferer vaesentlige sendringer

- planomréadet er beliggende i byzone og er omgivet af bymaessig bebyggelse

- omfang og udformning af bebyggelse og anleeg reguleres med en tilpasning til
eksisterende forhold, herunder vejforhold samt hensyntagen til eksisterende
bevaringsveerdig bygning

Afgarelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med

planforslagene.

Sidefod 16/31



Servitutter

Servitutter

Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i nedvendigt
omfang. 2T-Arkitekter og Ingeniar har leveret en landinspektarerkleering om
servitutter, og bygherre/udvikler er pataleberettiget.

Folgende servitutter er lyst pa matr. nr. 14gl, Jyderup By, Jyderup

17.03.1927-906632

Dok. om hegn, hegnsmur mv.

Servitutten er en privatretlig tilstandsservitut, og omhandler hegnspligt mod
tidligere matr. nr. 14a. Bebyggelsesplanen indeholder bygninger og andre forhold i
strid med hegnspligten. Servitutten aflyses med henvisning til §20 i
Tinglysningsloven

06.07.1933-1095

Dok. om byggelinjer mv.

Servitutten er en radighedsservitut, og omhandler en vejbyggelinje, der er placeret
pa en bestemt straekning af det der i dag er Holbzekvej vejmidte og i en afstand fra
det 12 meter ud. Her ma ikke opfares bygninger eller udfares andre fasteanlaeg af
nogen art. Servitutten aflyses ikke, men det vurderes, at der kan dispenseres for
vejbyggelinjen for det pageeldende omrade, hvor der er udlagt byggefelter udover
byggelinjen. Her skal bygherre ansg@ge Holbeek Kommune om dispensation.

06.07.1933-1097

Dok. om byggelinjer mv.

Servitutten er en radighedsservitut, og omhandler en vejbyggelinje. Servitutten
aflyses ikke, men det vurderes, at der kan dispenseres for vejbyggelinjen for det
pageeldende omrade, hvor der er udlagt byggefelter udover byggelinjen. Her skal
bygherre ansgge Holbeek Kommune om dispensation.

06.07.1933-1098

Dok. om byggelinjer mv.

Servitutten er en radighedsservitut, og omhandler en byggelinje, der er placeret pa
en bestemt straekning af det der i dag er Holbaekvej vejmidte og i en afstand fra det
12 meter ud. P4 straekning ma der ikke opfares bygninger eller udfgres andre
fasteanlaeg af nogen art. Servitutten aflyses ikke, men det vurderes, at der kan
dispenseres for byggelinjen for det pageeldende omrade, hvor der er udlagt
byggefelter udover byggelinjen. Her skal bygherre anse@ge Holbeek Kommune om
dispensation.

26.09.1958-5056

Dok. om hegn, hegnsmur mv.

Servitutten er en radighedsservitut, og omhandler hegnspligt mod tidligere matr.
nr. 14a. Bebyggelsesplane indeholder bygninger og andre forhold i strid med
hegnspligten. Bebyggelsesplanen indeholder bygninger og andre forhold i strid
med hegnspligten. Servitutten aflyses med henvisning til §20 i Tinglysningsloven

30.03.1971-4150
Dok. om hegn, hegnsmur mv., Vedr. 14af
Servitutten er en tilstandsservitut, og omhandler et hegn i graensen mod
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Servitutter

Skovvejen. Ejer forpligter sig at opseette og vedligeholde uigennembrydeligt hegn i
greensen mod Skovvejen. Dette vedrarer ikke ejendommen, som ikke laengere
skal fungere som institution. Servitutten aflyses.

15.11.1974-21206

Dok. om transformerstation/anleeg mv., forsynings-/aflabsledninger mv., Vedr.
13bz

Servitutten er en privatretlig radighedsservitut, og omhandler en
transformerstation. Ejer forpligter sig til at lade transformerstation opfare pa
ejendommen samt at lade de ngdvendige hgj- og lavspaendingskabler anbringe pa
ejendommen. Der ma ikke opfares bygninger, plantes traeer som vil fa starre
rodnet over kablet eller i en afstand af 1m. Servitutten vedrarer ikke ejendommen.
Servitutten aflyses med henvisning til §20 i Tinglysningsloven

15.11.1974-21207

Dok. om forsynings-/aflabsledninger mv., ikke til hinder for prioritering
Servitutten er en privatretlig radighedsservitut, og omhandler hgj- og
lavspaendingskabler. Ejer forpligter sig til at lade nedvendige hgj- og
lavspaendingskabler anbringe pa ejendommen. Der ma ikke opfares bygninger
eller plantes traeer, som vil fa starre rodnet over kablet eller i en afstand af 1m.
Servitutten aflyses ikke, men skal respekteres. Hvis ikke denne respekteres skal
bygherre omlaegge ledningen.

23.02.1994-8230

Dok. om varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv., Prioritet forud for
pantegeeld

Servitutten er en privatretlig radighedsservitut, og omhandler tilslutningspligt til
kollektivt varmeforsyningsanleeg. Ejendommen er palagt tilslutningspligt til
kollektivt varmeforsyningsanleeg i medfer af bekendtgarelse nr. 904 af 24. juni
2016 om tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanlaeg, jfr. lovbekendtgarelse
nr. 1211 af 9. oktober 2018 om varmeforsyning. Lokalplanen er ikke i strid med

servitutten, og aflyses ikke.
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Gennemforelse af lokalplanen kraever dispensation fra vejbyggelinjen.
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Lokalplanens gennemfarelse

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanomradet er privatejet, og lokalplanen er ikke afheengig af anden
kommunal planleegning for at kunne gennemfgres. Lokalplanen anviser, hvordan
omradet ma udnyttes og beskriver saledes, hvilken karakter, omradet kan fa.
Derimod medfarer lokalplanen ikke handlepligt og lokalplanen anviser ikke,

hvornar omradet realiseres.

Sidefod

20/31



11.19 Boligomrade v. Holbaekvej, Jyderup

11.19 Boligomrade v. Holbzekvej, Jyderup

Hjemmel

0.1 | henhold til lovbekendtgarelse nr. 287 af 16.april 2018 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed
folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

Lokalplanens formél er
1.1 at udleegge omradet til boligformal

1.2 at fastseette bestemmelser for bevaring af eksisterende bygning

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 14 gl, Jyderup By, Jyderup jf. kortbilag 4
2.2 Lokalplanomradet er beliggende i byzone, og forbliver i byzone

2.3 Lokalplanomradet opdeles delomraderne A og B, som vist pa kortbilag 5

§ 3 Omrade

§ 4 Anvendelse

4.1  Lokalplanomradet udleegges til boligformal (helarsboliger)
4.2 For delomrade A geelder: Delomrade A ma kun anvendes til etageboliger

4.3 For delomrade B gaelder anvendelsen: Delomrade B méa kun anvendes til teet/lav boliger

§ 5 Udstykninger

5.1 Omradet ma kun udstykkes i henhold til principperne vist pa kortbilag 5

5.2 Teet/lav boliger skal have en minimumsgrundsterrelse pa 250 kvm

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom fastseettes til 40
6.2 Boligbebyggelsen skal placeres i henhold til byggefelter pa kortbilag 5

6.3 Bebyggelse ma maksimalt opfares i 1,5 etager. Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tag ma veere hgjere end 8,5 m
over terraen

6.4 Garager, carporte og mindre bygninger sasom skure og udhuse kan opferes efter bygningsreglementets bestemmelser om
byggeret
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§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

For delomréde B geelder flg.:

7.1 Facader skal udferes i rade mursten

7.2  Tage skal udfgres som saddeltag med en hzeldning pa min. 25 grader og maks. 45 grader med mulighed for kvist
7.3  Tagflader skal udfares i rade tegl. Mindre partier kan udfgres i andre materialer som metal og tree

7.4 Vinduer skal udfares i sprossede, hvide vinduer

7.5 Der ma ikke anvendes reflekterende materiale pa tag og facader, med undtagelse af solceller, vinduer og glaspartier

7.6 Solceller ma kun etableres som en integreret del af facaden og tagfladen

§ 8 Bevaring af bebyggelse

For bevaringsveerdig bebyggelse udpeget pa kortbilag 7 geelder at:
8.1 Bygningen skal bevares og ma ikke nedrives
8.2 Bygningens facader skal bevares i blankt, radt murveerk og mé ikke overfladebehandles

8.3 Bygningens tagdaekning af rade vingetegl skal bevares. Ved udskiftning skal nye teglsten fremsta med en tykkelse,
farvenuance og et udtryk svarende til den oprindelige tagsten og med et glanstal pa maks. 10

8.4 Kviste i tagfladen skal bevares. Ved udskiftning skal nye kviste have starrelse og udtryk svarende til de oprindelige, med
ragde sider og hvide fronter samt zinkflunker, som kan bemales i redbrune nuancer

8.5 Tilbygninger ma kun opfares pa sydvendte gavle eller i gardrum mod syd
8.6 Nye abninger i facaden ma kun etableres i sydvendte gavle eller i gardrummet mod syd

8.7 Ved udskiftning af vinduer i facade og i kviste, skal disse erstattes af vinduer, svarende til de oprindelige m.h.t. lod- og
tveerpost, samt underinddeling af sprosser (smasprossede, hvide dannebrogsvinduer)

8.8 Ved udskiftning af vinduer i facade og i kviste, skal disse fremsta hvide og udferes i tree eller aluminium

8.9 Nye tagvinduer ma kun etableres i tagflader, som ikke er synlige fra Holbaekvej. Hvis eksisterende tagvinduer, som er
synlige fra Holbaekvej, skal udskiftes, skal disse reetableres med samme placering, i samme sterrelse og med samme
udtryk (med hvid ramme)

8.10 Tilbygninger ma kun opferes pa sydvendte gavle eller i gardrum mod syd

8.11  Solceller ma kun placeres, sa de ikke er synlige fra Holbaekvej

§ 9 Vej, sti og parkeringsforhold

9.1 Veje og stier udlzegges i princippet som vist pa kortbilag 5.

9.2 De to vejadgange til lokalplanomradet skal ske fra Holbaekvej
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9.3 Vejadgang A udlaegges i min. 3,6 meters bredde og vejadgang B udleegges i min. 4 meters bredde som vist pa kortbilag 5

9.4  Stier udlzegges i 1,3 meters bredde

9.5 Der skal udlaegges parkering svarende til 1 parkeringsplads pr. etagebolig og 1,5 parkeringspladser pr. teet/lav bolig jf.
kortbilag 5

9.6 Vejadgang samt parkeringsareal skal anleegges med sten eller asfalt
9.7 Vejadgang, stier og parkeringsarealer kan anleegges med permeabel belaegning

9.8 Der skal etableres cykelparkering med en placering som anvist pa kortbilag 5. Der skal etableres 1 plads pr. bolig.
Minimum halvdelen skal vaere overdaekket.

§ 10 Friarealer

10.1 Idet lokalplanomrade udleegges til etagebebyggelse, skal der anleegges feelles friarealer, der udger minimum 10% af
grundarealet, og skal placeres som anfert pa kortbilag 5. Friarealet omfatter ikke stier eller karsels- og parkeringsarealer

10.2 Feelles friarealer skal besta af hhv. lege-, aktivitets- og opholdsmuligheder. Der skal etableres legeplads som anvist pa
kortbilag 5

10.3 Indenfor feelles friarealer (delomrade A) ma ikke opfares bebyggelse, bortset fra mindre bebyggelse ifm. arealets funktion
sasom skur, legehus el. lign.

§ 11 Qvrige ubebyggede omrader

Overordnet for omradet geelder:

11.1 Anlaeg af ubebyggede arealer skal ske i henhold til principperne vist pa kortbilag 5. Kortbilaget redeger for vejadgang,
stier, parkering samt beleegningstyper. Beplantningsprincipper uddybes pa kortbilag 6

11.2 Tekniske anleeg i omradet skal sa vidt muligt skjules af beplantning

11.3 Inden for lokalplanens omrade ma der ikke ske terreenregulering ud over 0,5 meter i forhold til det eksisterende terreen
og ikke neermere naboskel end 1 meter

114 Eksisterende bevaringsveerdig beplantning, som angivet pa kortbilag 6, ma ikke fiernes uden kommunalbestyrelsens
tilladelse, og skal beskyttes ved bygge- og anleegsarbejderne, saledes som angivet i kommunens regulativ herom. Ved
sygdom, forfald eller feeldning skal beplantning reetableres.

For delomrade A geelder:

11.5 Feelles friareal skal generelt indrettes og beplantes som vist pa kortbilag 6. Arealet skal henligge som greesflade, og
beplantes saledes det er velegnet til ophold

11.6 Levende hegn mod Holbzekvej skal besta af en sammenhaengende blomstrende haek
11.7 Vejbed ifm. parkeringsarealerne plantes i grupperinger som vist pa skitse 6, og skal besta af eks. eg, lind, ran

11.8 Beplantning, der afgraenser og afskaermer legepladsomradet ud mod parkeringsarealet, skal bestd af en sammenvokset
blomstrende haek
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11.9  Beplantning i skel, der afgreenser etageboligerne mod syd (skolens boldbaner), skal besta af ligusterhaek, der opnar en
hgjde pa maks. 2 m.

For delomrade B geelder:

11.10  Beplantningen, der afgraenser teet/lav boligerne mod Holbaekvej samt mod naboskel vest for omradet skal besta af
ligusterhaek, der opnar en hgjde pa maks. 1.80 m.

11.11  Beplantning, der afgreenser teet/lav boligerne mod syd (skolens boldbaner) skal besta af ligusterheek, der opnar en
hgjde pa maks. 2 m.

§ 12 Belysning

12.1 Der skal etableres belysning langs vejforlgb. Belysning ma kun etableres langs vejforlab og ved ankomst til boliger.
Belysning ma ikke veere hajere end 3 meter.

12.2 Udendgrs belysningsanleeg skal udformes, sa der ikke opstar gener i form af bleending til omgivende beboelse

§ 13 Tekniske anlaeg

13.1 Tekniske anleeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal veere indesluttet i bygningerne eller veere
en del af bygningernes arkitektur. Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyn til at de bliver sa lidt
synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

13.2 Ledninger skal fares i jorden.
13.3 Der ma som udgangspunkt ikke opseettes tv - og radioantenner, herunder parabolantenner pa bygninger.

13.4 Starre antenner og paraboler med en diameter over 1 m ma ikke etableres i det fri.
Mindre antenner og paraboler med en diameter under 1 m ma ikke placeres pa bygningsfacader og tage synlige fra vej og
pladser. Antenner placeret pa terreen skal afskaermes af beplantning.

Regnvand

13.5 Lokalplanomradet er separatkloakeret. Derudover skal den enkelte bolig sarge for lokal afvanding af regnvand (tagvand
og overfladevand fra belaegninger)

13.6 Da befeestelsesgraden overstiger 0,25 (for etage- og teet-lav boliger) skal regnvand handteres via LAR lgsninger, sdsom
regnvandsgrofter, faskiner, regnvandsbassin, granne tage og permeable beleegninger

Befaestelsesgrad angiver, hvor stor en brgkdel af regn- og overfladevand, der maksimalt ma afledes til det offentlige
kloaksystem fra en ejendoms areal. En befaestelsesgrad pa 0 svarer til at intet overfladevand ma afledes til
kloaksystemet. Hvorimod en befeestelsesgrad pa 1 svarer til, at overfladevand fra hele matriklens samlede areal ma
afledes til kloaksystemet.

§ 14 Miljo
14.1  Der skal reserveres plads - jf. princippet pa kortbilag 5 - til etablering af feelles renovation for lokalomradets boliger

14.2 Renovationsbeholdere skal placeres pa fast belaegning
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§ 15 Grundejerforening

15.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens omrade.
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar 50% af teet/lav ejendommene er taget i brug.

15.2 Grundejerforeningen er pligtig at foresta drift og vedligeholdelse af private feelles veje, stier og friarealer herunder ogséa
beplantning.

15.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtzegter, som skal godkendes af byradet.

15.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skade pa de i §11 neevnte feelles friarealer.

§ 16 Forudsaetninger for ibrugtagen

16.1 Inden ibrugtagning skal etablering af feelles renovationspladser vaere gennemfart
16.2 Inden ibrugtagning skal etablering af LAR lgsninger til handtering af regnvand veere anlagt

16.3 Inden ibrugtagning skal bebyggelsen veere tilsluttet kollektiv varme- og vandforsyning, samt de fzelles private- og offentlige
anleeg for regn- og spildevand.

§ 17 Tilslutning til feellesanlzaeg

17.1  Bebyggelsen skal veere tilsluttet kollektiv varme- og vandforsyning, samt de feelles private- og offentlige anleeg for regn-
og spildevand.

§ 18 Aflysning af lokalplaner

18.1 Lokalplanomradet er omfattet af geeldende lokalplan nr. 10-57 for skole, barnehave, fritidsklub og hal. | forbindelse med
indeveerende lokalplans endelige vedtagelse, vil lokalplan nr. 10-57 blive aflyst, for s& vidt angar denne lokalplans
omrade, som anforti § 2.

§ 19 Aflysning af servitutter

Efter endelig vedtagelse af indeveerende lokalplan aflyses nedenstaende servitutter:

19.1 17.03.1927-906632, dok. om hegn- og hegsmur mv.
19.2 26.09.1958-5056, dok. om hegn- og hegsmur mv.
19.3 30.03.1971-4150, dok. om hegn, hegnsmur mv., vedr. 14af

19.4 15.11.1974-21206, dok. om transformerstation/anleeg mv., forsynings-/aflabsledninger mv., vedr.13bz

For flg. servitutter gaelder: servitutterne aflyses ikke, men idet det vurderes, at der kan
dispenseres for hhv. vejbyggelinjen og byggelinjer for det pageeldende omrade, hvor der
er udlagt byggefelter udover byggelinjen, skal bygherre ansgge Holbaek Kommune om
dispensation.

19.5 06.07.1933-1095, dok. om byggelinjer mv.

19.6 06.07.1933-1097, dok. om byggelinjer mv.
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19.7 06.07.1933-1098, dok. om byggelinjer mv.

§ 20 Midlertidige retsvirkninger

20.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen ma omradet, ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan. Det gaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og
2ndring af anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

20.2 Nar fristen for fremleeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at
ejendommen aendres eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra
datoen for forslagets offentliggarelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentliggerelsen.

§ 21 Lokalplanens retsvirkninger

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

bestemmelser

21.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg m.v. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af
planen, men indberettes til Plandata.

21.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre veesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa
betingelse af, at det ikke eendrer den seerlige karakter af det omrade, der seges skabt ved lokalplanen. Mere veesentlige
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

22.1 Forslag til lokalplan 11.19 — boliger ved Holbaekvej 102, Jyderup er vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 13.marts 2019
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Oplysende kortbilag

Kortbilagene herunder harer til
lokalplanens redegarelse og oplyser om de
eksisterende forhold samt de mulige,
fremtidige forhold i planomradet.

Kortbilag 1 Kortbilag 2 Kortbilag 3

KORTBILAG 1 - Luftfoto KORTBILAG 2 - Bindingskort KORTBILAG 3 - lllustrationsplan

Juridisk bindende
kortbilag

Kortbilagene herunder harer til
lokalplanens bestemmelser og er juridisk
bindende i forhold til de fremtidige forhold i
planomradet.

Kortbilag 4 Kortbilag 5 Kortbilag 6
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Kommuneplantilleeg

Kommuneplantillaeg

Der er udarbejdet et forslag til Kommuneplantilleeg for omradet. Du kan leese
forslaget til kommuneplan her:

Kommuneplantilleeg nr. 13
Boligomrade v. Holbaekvej, Jyderup

Status: Kladde

Heringsperiode start: 22. marts 2019
Heringsperiode siut: 17. maj 2019
Vedtagelsesdato:
Ikrafttraadelsesdato:
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_19/kommuneplantillg_13.pdf

Miljovurdering

Miljgvurdering

Du kan finde miljgscreeningen her
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_19/tjekliste_til_screening_for_miljvurdering_af_planer_eller_programmer.pdf

Printvenlig version af lokalplanen

Printvenlig version af lokalplanen

Forslag til Lokalplan 11.19
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/11_19/lokalplanforslag_1119.pdf
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