WEGENERSMINDE

LokaLPLAN NR. 3.25

omrdder til boliger, offentlige formal, erhverv m.v.
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Hvad er en lokalplan ?

En lokalplan er en plan, hvori byrddet kan fastsaette bindende bestem-
melser for et omrade, f.eks. om

- anvendelse,

- udstykning,

- vej- og stiforhold,

- placering og udformning af bebyggelse samt materialer,

- bevaring af bygninger og landskabstraek,

- sikring af friarealer,

- feellesanleeg.

Ifalge planloven skal der udarbejdes en lokalplan, inden et stgrre byggeri
eller anlaegsarbejde eller en starre nedrivning seettes igang. Hensigten
hermed er at sikre en sammenhang i planlaegningen.

Herudover kan byrddet altid fastlaeegge neermere bestemmelser for et
omrade i en lokalplan.

Lokalplanen udarbejdes farst som et forslag, der fremlaegges til offentlig
debat i mindst 8 uger.

Alle har mulighed for at fremsaette indsigelser, bemaerkninger og aen-
dringsforslag, og byrddet skal tage stilling hertil, inden planen kan vedta-
ges endeligt. Efter byrddets endelige vedtagelse bliver lokalplanen ting-
lyst pd ejendommene inden for planens omrdde.

Byrddets vedtagelse af planen kan kun paklages med hensyn til retlige
spgrgsmadl. D.v.s. at der kan klages til Naturklagenaevnet, hvis byrddet
ikke har haft den forngdne lovhjemmel til at vedtage planen og dens

indhold.

Lokalplanen er vedtaget af Holbaek Byrdad den 17. decem-
ber 2003

Lokalplanens endelige vedtagelse er offentligt bekendt-
gjort den 22. december 2003
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REDEGORELSE

1. Lokalplanens formal og baggrund

Lokalplanen er udarbejdet for at skabe det planleeg-
ningsmaessige grundlag for yderligere byudvikling

i "Wegenersmindeomrddet”. Dels er der i lgbet af
2002 blevet "udsolgt” i det nye parcelhuskvarter i
omradets nordlige dele, dels er den hidtidige anven-
delse af selve girden "Wegenersminde” ophgrt ved
udgangen af 2001 og nye muligheder for omrddets
anvendelse overvejes.

P& denne baggrund gnsker byrddet

- atforny plangrundlaget for selve "Wegenersmin-
de” og gdrdens umiddelbare omgivelser,

- atfastleegge de overordnede strukturer med
hensyn til arealanvendelse, vejforhold m.v. for
denne og den gvrige del af omrddet, sdledes at
stedets seerlige kvaliteter udnyttes og tilgodeses,
samt herunder

- atskabe nye muligheder for en fortsat udbygning
i omrddet i form af en varieret boligbebyggelse
med veegten lagt pad private ejerboliger

- herved at leegge rammer for et nyt byomrade
med attraktiv beliggenhed og bebyggelse, friare-
aler og forsyningsforhold af hgj kvalitet og som
en passende afslutning af byomrddet ud mod
fredede arealer.

2. Lokalplanomradet

Omradet ligger i fortseettelse af Holbaeks gstlige by-
del, nord for Munkholmvej — mellem Holbaek by

og Tjebberup. Mod nord afgreenses af det hidtidige
udbygningsomrdde omkring Sofiesminde Allé: Wege-
ners vej, Ivar Bentsensvej og Marius Pedersensvej.

Lokalplanen omfatter ca. 56.4 ha., der ved lokalpla-
nens udarbejdelse fortrinsvis er landbrugsjord.

Garden Wegenersminde er oprindeligt opfert i slut-
ningen af 1790erne af Kebmand Joachim Amilius
Bang efter udskiftning af Oldjorderne 1794. Gdrden,
med alleen vest for, og den tilgroede have med sgen
syd for, udger omrddets mest markante anleeg. Grus-
vejene Solbakkevej og Wegenersmindevej organiserer
en spredt landhusbebyggelse og en enkelt landbrugs-
ejendom.

Vejene, husene, levende hegn og eldre frugtplan-
tager skaber opdeling og tilgroede felter i det bladt
bglgende agerlandskab: Fjordkystens landskab. Langs
Munkholmvej varierer terreenet fra kote 27 — 28 ved
omrdadets begraensninger mod vest og @st, til kote 29 -
32 pd de midterste dele. Nord for Munkholmvej, gst
for Solbakkevej, markeres et vandskel af hgjdedrag
op til kote 34. Nordpa falder terraenet til kote 21 — 23
ved overgangen til det snart udbyggede, nordlige na-
boomrade, hvor nye huse vokser.

Arealanvendelser fremgar af kortet og de naermere
forhold i omrddet er beskrevet i afsnit 4.
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3. Omradets hidtidige planlaegning.

3.1 Strukturplanen for Wegenersmindeomradet

[ 1981 vedtog byrddet en "Strukturplan for Wegeners-
mindeomradet”; - en rammeplan for omradet afgreen-
set af Strandmgllevej og Dragerupvej, Munkholmvej
og Holbaeks gstlige byafgraensning — Rundingsholm-
omradet, i alt ca. 150 ha. Strukturplanen blev udar-
bejdet med det formdl af fastleegge en afgraensning af
Holbaeks byvaekst mod gst og sikre friholdelsen af det
abne fjordlandskab nord og gst for gdrden Wegeners-
minde.

Planens hovedide for byveekstomrddet er at friholde
store dbne landskabskiler som ramme om mindre
boligenheder af varierende karakter, men med ret stor
intern bolig- og bebyggelsestaethed, og koncentreret
om det et bymaessigt bebygget delomrdde med butik-
ker, erhverv og fellesanlaeg placeret pd “Solhgj” — det
hgjest beliggende sted i omrddet. Omrddet biltrafik-
betjenes fra en gennemgdende vejforbindelse mel-
lem Munkholmvej og Dragerupvej, og forsynes med et
fintmasket stinet. Planens samlede rummelighed var
anslaet til 800 — 1.000 boliger.
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3.2 Efterfglgende lokalplanlegning m.v. i om-
radet

Strukturplanen dannede grundlag for fredning af

de naevnte arealer nord og @st for Wegenersminde
incl. rgnnealleen vest for garden, samt strandengene
mellem marinaen og Dragerup (1983), og for plan-
leegning og anleeg af en ny campingplads i tilknytning
hertil (1985).

Strukturplanen var ogsa grundlaget for en lokalplan
84 for omrddet omkring Wegenersminde (1986) samt
salg af en del af lokalplanens areal vest for garden til
et kongrescenter. Arealet blev senere tilbagekebt, og
lokalplan 3.84 er nu uaktuel.
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Fredningsomrddets afgraensning

| 1994 anlagdes en trampesti, der nu indgar i den
samlede Isefjordssti. Stien fglger strukturplanens
graense mellem byvaekstarealerne og det fredede
omrade. Dog er stien pd streekningen fra Wegeners-
minde til Tjebberup anlagt langs et levende hegn, der
ikke falger fredningsgraensen.

1997 — 98 udarbejdede byrddet en lokalplan (3.19)
for den nordlige del af strukturplanens omrade. Lo-
kalplanen udlagde et omrade pd godt 31 ha. til bolig-
formal — sterstedelen til parcelhusbebyggelse — med
tilhgrende faelles friarealer, veje m.v. Planen blev fulgt
op med anlaegget af Sofiesminde Allé’s fgrste etape i
1999 og byggemodning af parceller bdde gst og vest
for alleen.

Dragerupvej

Fredet areal

Campingpladsen




3.3 Holbak Kommuneplan 1999 - 2010

Lokalplan 3.19 var ledsaget af et kommuneplantil-
leeg, der fastlagde den overordnede friarealstruktur i
overensstemmelse med strukturplanen, séledes at ca.
25% af omrddet inden for byvaekstomradet friholdes
for bebyggelse.

Dette tilleeg blev efterfglgende indarbejdet i Holbaek
Kommuneplan 1999 — 2010, der ved lokalplanens
udarbejdelse var de geldende rammer for lokalplan-
leegningen.

Lokalplanens omrdde udggr den resterende, ubebyg-
gede del af rammeomrdde 3103 (Delomraderne A og
C) samt rammeomrdde 3303 (Delomrdde B).

Rammeomrade 3103 var udlagt til boligformal med
tilhgrende kollektive anlaeg og institutioner, med
mulighed for lokal serviceforsyning — men ikke nogen
dagligvarebutik.

Rammeomrade 3303 var udlagt til offentlige formdl
— offentlige og private feellesanleeg og institutioner,
kongrescenter og anleeg til fritidsaktiviteter.

Rammebestemmelserne fremgar overfor.
| forbindelse med lokalplanens udarbejdelse og ved-

tagelse blev kommuneplanen andret som det frem-
gdr nedenfor.

3.4 Regionplanlaegning m.v.

Omradet er beliggende inden for planlovens
3km.kystnaerhedszone, hvor der skal foreligge en
saerlig begrundelse for bebyggelse og anleeg. Denne
foreligger ved at alle Holbaeks byudviklingsomrader
er beliggende inden for kystneerhedszonen, og idet
de seerlige kystlandskabelige hensyn sgges tilgodeset i
planlaegningen.

Omradet er i REGIONPLAN FOR VESTSJ£LLANDS AMT 2001
— 2012 udlagt til byomrade. Iflg. Regionplanen skal
det dokumenteres, at der ved planlaegningen er sket
en afvejning af byudviklingen i forhold til natur- og
miljgsmaessige, kulturhistoriske, landskabelige og
rekreative veerdier og mulighederne for at forbedre
disse veerdier.

Regionplanens detailhandelsretningslinier giver ikke
mulighed for etablering af en lokal dagligvareforsy-
ning. Dette forudseettes eendret, sdledes at der inden
for omrddet kan etableres en dagligvarebutik til omra-
dets forsyning — se naermere herom i afsnit 4.8.

Omrddet er beliggende i landzone og overfgres til
byzone i forbindelse med lokalplanens endelige ved-
tagelse.

Omrddet er beliggende i omrdde med begreensede
drikkevandsinteresser, dvs. i regionplanens lavest klas-
sificerede zone.

Kommuneplantilleeg 3.25

Der er besluttet falgende eendringer af Holbaek Kom-
muneplan 1999 - 2010

1. Rammebestemmelserne for ammeomrade 3703
@ndres med hensyn til rammerne for bebyggelsespro-
center, bygningshgjder og etageantal sdledes:
Bebyggelsesprocent: Hgijst 30 for lav boligbebyggelse
og hgjst 50 for etagehusbebyggelse.

Bygningshgjde: Hgjst 8,5 meter for bebyggelse i 1

— 2 etager, og hgjst 10 meter for bebyggelse i 3 etager
og hgjst 13 meter for bebyggelse i 4 etager.
Etageantal: Hgjst 2 etager for lav bebyggelse, hgjst

3 etager for etagehusbebyggelse og hgjst 4 etager for
punkthusbebyggelse, hvor landskabsform begrunder
det.

2. Rammebestemmelserne for ammeomrade 3303 an-
dres sdledes:
Anvendelsesbestemmelserne udvides til ogsa at om-
fatte beboelse og private serviceerhverv.

Bebyggelse: Friholdelsen af det viste grgnne omrdde
ophaeves og erstattes af en bestemmelse om at hgjst
10% af arealerne ma bebygges.

Bebyggelsesprocent: Hgjst 20 for omrddet under et.
Bygningshgjde: Hgjst 12 meter.

Etageantal: Hgijst 4.

3. Kommuneplanens hovedstruktur sendres, sdle-
des at der skabes mulighed for at der inden for
rammeomrdde 3103 kan etableres en dagligva-
rebutik til omrddets forsyning, ndr det omseet-
ningsmaessige grundlag for butikken i form af et
antal feerdig opfarte boliger er til stede.

Holbaek Byrad d. 19.03.03




3103

Nyt boligomrade ved Wegenersminde

Omrddet skal anvendes til boligformal med tilhgren-

de kollektive anlaeg og institutioner og centerformdl

(butikker, institutioner, liberale erhverv og mindre -

ikke generende - fremstillingsvirksomhed i tilknytning

hertil).

Bebyggelse: Bebyggelsen skal opfares i overskuelige,
mindre enheder pd en mdde, der tager hensyn til og
fremhaever landskabsformen. Det viste grenne om-
rdde, svarende til 25% af det samlede rammeomrade
udlaegges til feelles friareal. Mindre justeringer af are-
algreenserne kan gennemfgres ved lokalplanlaegning
under forudseetning af at de landskabelige hensyn
tilgodeses. Ligeledes kan der inden for de viste friare-
aludleeg placeres enkelte fritliggende lokalt orienterede
institutioner og bygninger til faellesfaciliteter, forudsat
at der foreligger en lokalplan til sikring af planleeg-
ningsmaessige forhold, de landskabelige og rekreative
hensyn tilgodeses, samt at arealer, der indgdr til of-
fentlige institutionsformdl kompenseres af supplerende
friarealudleeg.

Bebyggelsesprocent: Hgijst 25 for lav boligbebyggelse,
hgjst 30 for etagebebyggelse og hgjst 40 for anden
bebyggelse.

Bygningshgjde: Hgjst 8,5 m for lav bebyggelse og 11 m for
etagebebyggelse og anden bebyggelse. Bygningshgjden
kan fraviges efter byrddets seerlige tilladelse, hvor cen-
terdannelse og landskabsform ger det ngdvendigt.

Etageantal: Hgjst 1 + tagetage for lav bebyggelse og 2 +
tagetage for etagebebyggelse og anden bebyggelse.
Etageantallet kan fraviges efter byrddets seerlige tilla-
delse, hvor centerdannelse og landskabsform ger det
ngdvendigt.

Friarealer: Mindst 25 % af hele omrddet anvendes til fri-
areal (inclusive det granne omrade falles for omradet).
Mindst 15 % af delomrader anvendes til friarealer
faelles for omrddet.

Parkeringspladser: 2 parkeringspladser pr. dben-lav bolig,
1,5 parkeringsplads pr. teet-lav og etagebolig og 1 par-
keringsplads pr. 50 m2 erhverv. Ved seerlige forhold
kan byrddet mindske kravet.

Vej- og stisystem: Der etableres overordnet vej- og sti-
system, som blandt andet skal muliggare en effektiv
kollektiv trafikbetjening i bydelen. Omradets stinet skal
kunne tilsluttes det overordnede stinet.

Bevaring: Karakteristiske treeer og hegn med mere skal
bevares.

Andet: Nye boliger og de primaere udendgrs opholdsarea-
ler ma ikke pafares et stgjniveau over 55 dB(A).

Zoneforhold: Omradet ligger i landzone og skal overfgres
til byzone.

@ overfgres til byzone
R friholdes for bebyggelse

3303

Offentligt omrade ved Wegenersminde

Omrddet skal anvendes til offentlige formal (offentlige

og private fellesanlaeg og institutioner, kongrescenter

og anleeg til fritidsaktiviteter).

Bebyggelse: Bebyggelsen placeres under hensyn til de saer-
lige landskabelige vaerdier. Det viste granne omrade
friholdes for bebyggelse.

Bebyggelsesprocent: Hgjst 40 for omrddet under ét.

Bygningshgjde: Hgjst 11m.

Etageantal: Hgjst 2 + tagetage..

Parkeringspladser: 1 parkeringsplads pr 100 m2 etage-
areal. Ved seerlige forhold kan byradet skeerpe kravet til
parkering.

Vej- og stisystem: Omrddets stinet skal kunne tilsluttes det
overordnede stinet.

Bevaring: Karakteristiske treeer og hegn med mere skal
bevares.

Andet: Nye boliger og de primaere udendgrs opholdsarea-
ler ma ikke pafares et stgjniveau over 55 dB(A).

Zoneforhold: Omrdder, der ligger i landzone skal overfares
til byzone.

Holbak Kommuneplan 1999-2020 - rammebestemmelser




4. Gvrige lokalplanforudsatninger og pejlemarker ved lokalplanens vedtagelse

4.1 Konkrete dispositionsforudsatninger

Nye boligbyggemuligheder — delomrade A.

De i lokalplan 3.19 udlagte parcelhusgrunde - ca. 90
stk. — var pr. efterdret 2002 alle solgt til bebyggelse.
Lokalplanen skulle sdledes primeert udleegge nye byg-
gegrunde. Det var dog byrddets gnske, at planen ogsa
skulle give mulighed for andre boligtyper, dvs. laegge
rammer for et varieret boligomrade. Udbygningen skulle
ikke seerligt tilgodese nogen enkelte befolkningsgrup-
per, men resultere i en bredt sammensat befolkning i
omrdadet.

Wegenersmindeomradet — delomrdde B

I de hidtidige kommuneplanrammer var omradet som
naevnt forbeholdt offentlige formdl og private erhvervs-
betonede funktioner. Med aendringen af planerne for
Holbaeks havneomrade havde grundlaget for denne are-
alanvendelse flyttet sig, idet havneplanerne (lokalplan
1.22) gav serdeles attraktive muligheder for lokalisering
af bymaessige erhverv og institutioner.

Byrddet havde i 2002 tildelt et privat konsortium

en option pa de tidligere "kongrescenter-arealer”
vest for Wegenersminde med henblik pa etablering
af et kurcenter. Der var derfor behov for at forny
plangrundlaget for det videre arbejde med projektet.
Heri indgik mulighed for at garden kunne nedrives,
og et nyt samlet projekt pd ind til 10.000 m? etage-
areal opfgres. Ved lokalplanforslagets fremleeggelse

i december 2002 var der endnu usikkerhed om det
okonomiske grundlag for kurcenterplanerne. Derfor
indgik to alternativer vedrgrende Wegenersmindeom-
radet i lokalplanforslaget: Safremt kurcenterprojektet
mod forventning ikke ville kunne realiseres, gnskede
byradet, at lokalplanen ogsd kunne give mulighed
for en mere differentieret arealanvendelse, herunder
iseer til boliger.

10

Med disse nye forudseetninger gnskede byrddet under
alle omstaendigheder at udvide arealanvendelsesmu-
lighederne i omrddet, hvilket forudsatte en andring
af kommuneplanen.

Om resultaterne af debatten om lokalplanforslaget
henvises til afsnit 5.

Vejforhold

[ forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan 3.19
blev liniefgringen af hele Sofiesminde Allé fra Dra-
gerupvej til Munkholmvej lagt fast i et skitseprojekt,
der indgik som grundlag for lokalplan 3.19 og kom-
muneplanen. Holbaek Kommune forpligtede sig til
vejens gennemfgrelse senest ndr lokalplan-omradet

var udbygget.

Pa dette grundlag traf byrddet i slutningen af 2002
beslutning om at pdbegynde vejanlaegget, der er forud-
seetning for den gvrige byggemodning i omradet. Li-
niefaring og udformning (vejens tveersnit) var i princip-
pet uaendret i forhold til det oprindelige skitseprojekt.
Vejanlaegget forventes (ved lokalplanens vedtagelse)
at veere faerdigt omkring 1.7.2003.

Til den fremtidige forsyning af Wegenersminde
— benaevnt Wegeners Allé — var vejareal udlagt langs
Frugtplantagen, matr. nr. 52. (Delomrdde C)

Lokalplanforslaget flyttede som udgangspunkt dette
vejudlaeg til en gstligere placering, ved Tjebberup,
baseret pd en mere enkel, attraktiv og hensigtsmaessig
forsyning af kurcenteret.

Ved den alternative anvendelse var den oprindelige
placering fastholdt som den mest hensigtsmaessige,
ndr starre dele af omrddet skulle bebygges.
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Skitser til arealanvendelse og vejstruktur — henholdsvis ved etablering af kurcenteret tv., hvor vejadgangen place-
res tet ved Tjebbrup - og alternativt ved anvendelse til boliger og erhverv mv., hvor hele omrddet skal trafikbetje-
nes og adgangsvejen derfor placeres centralt i forhold til omradet.
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4.2 Fredningsforhold

Omrddet graenser som naevnt op til fredede arealer
mod nord og gst. Mellem Wegenersminde og Tjeb-
berup svarede fredningsgraensen ikke til den landska-
belige, der er fastlagt ved Isefjordsstien og et levende
hegn.

Byrddet fandt, at de fredede arealer mellem hegnet/
stien og Wegenersminde burde indga naturligt i en
samlet landskabsplan for Wegenersminde og om-
givelser. Derfor blev fredningsnaevnet (sept. 2002)
anmodet om at dispensere til en sddan lgsning, og
lokalplanforslaget blev baseret pa en sddan dispen-
sation. | sin afggrelse (jan. 2003) afslog naevnet dis-
pensationsansggningen og udtalte, at rejsning af en
ny sag om aendring af greensen ikke kunne anbefales.
Denne afggrelse dannede grundlag for tilretning af lo-
kalplanforslaget ved lokalplanens endelige vedtagelse,
jf. afsnit 5.

Inden for lokalplanomradet findes flere mindre sger/
vandhuller, der er omfattet af Naturbeskyttelsesloven,
jf. kortet s. 4. Sgerne med omgivende moser syd for
Wegenersminde pdregnes bibeholdt som vaesentlige
naturelementer i den samlede disponering af omra-
det, men med en vis "oprydning” m.v. efter naermere
godkendelse fra fredningsmyndigheden. Vandhuller-
ne gst og vest for Solbakkevej bibeholdes ogsd, sd de
kan indgd som en del af friarealerne i omrddet efter
neermere godkendelse fra fredningsmyndigheden.

Endelig findes der langs Isefjordsstien og som af-
greensning af omrddet omkring Wegenersminde mod
syd to beskyttede diger, der bibeholdes — dog med de
ngdvendige gennembrydninger til nye veje og stier i
omradet.
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4.3 Kulturhistoriske forudsatninger

st for Solbakkevej er ved tidligere kortleegninger
konstateret to overplgjede broncealderhgje (nr. 1 og
2 pd kortet nedenfor), ligesom der er gjort fund efter
to stenalderbopladser i omradet (nr. 22 og 45). I til-
knytning til sdvel lavtliggende, tidligere vddomrdder
savel som hgijtliggende terraen kan der veere spor fra
fortiden ud over de kendte lokaliteter.

Bygherrer og projekterende opfordres til at kontakte
museet for gravearbejder pdbegyndes, idet man i

henhold til museumslovens § 27 skal standse jordar-
bejder, hvis man patreeffer arkaeologiske anlaegsspor.

4.4 Bevaringsveerdig bebyggelse

| KommuneAtlas Holbaek er Wegenersminde klassifi-
ceret med en hgj bevaringsveerdi, de gvrige bygnin-
ger i omrddet med middel bevaringsveerdi.

I lokalplan 84 fastleegges bevaringsbestemmelse for

al eksisterende bebyggelse pd/omkring Wegeners-
minde (bortset fra en nu nedrevet gvelsesbygning). Det
betyder, at alle gdrdens nuvearende bygninger som
udgangspunkt er omfattet af bevaringsbestemmelser.
Det er dog byrddets opfattelse, at der nok er visse
bevaringsvaerdier knyttet til anleegget og den oprinde-
lige hovedbygning, men ikke er tale om umistelige og
uerstattelige veerdier.




4.5 Bevoksning og terraen

Ejendommen matr. nr. 23a, der graenser op til Run-
dingsholmomradet (Se kortet s. 4) har tidligere veeret
gartneri og fremtraeder nu med et ganske seeregent
miljg. Lunde med spredte traegrupper, frugttreeer, ngd-
debuske og vildt tilgroede levende hegn opdeler ter-
reenet i en raekke mindre “grenne rum”, der er delvist
afgreessede.

Generelt kan bevoksningen ikke karakteriseres som
bevaringsvaerdig, men spredt findes stgrre treeer, der

i sig selv har stor veerdi. Starst betydning har vegeta-
tionen dog som en mulighed for at der med passende
pleje kan skabes spaendende friarealer med rigt vari-
erede anvendelses- og oplevelsesmuligheder.

Ejendommen afgreenses mod @st af et levende hegn.
Som for omrddet i gvrigt er der ikke fundet grundlag
for at bevare hegnet samlet i en ny plan for omrddet,
men enkelte markante treeer vil kunne sikres og be-
vares i forbindelse med byggemodningen af omradet,
og sdledes medvirke til at skabe karakter i det kom-
mende byomrade.

| gvrigt findes bevaringsveerdig treeveekst langs Wege-
nersmindevej (herunder naturligvis den fredede rgn-
nealle), langs den vestlige del af det beskyttede dige,
jf. ovenfor og i den tidligere Have syd for Wegeners-
minde.

Bevaringsveerdig treevaekst skal afskaermes og beskyt-
tes i forbindelse med byggemodning og nybyggeri i
henhold til kommunens regulativ herom, jf. bilag til
lokalplanen.

4.6 Miljgmaessig belastning, jordforurening og
jordbrugsinteresser

Omradet har hidtil veeret anvendt til jordbrug, gartne-
ri, frugtplantager og (i begreenset omfang) beboelse.

Pa ejendommene matr. nr. 23a, 23g, 23s, 50a Hol-
baek Markjorder, samt 1a Tjebberup by, Grandlgse
pdhviler landsbrugspligt iflg. landbrugsloven. Lokal-
planen forudseetter ophaevelse heraf.

Pa de arealer, der har vaeret anvendt til beboelse

og jordbrug er ikke registreret forhold, der kan give
anledning til mistanke om jordforurening eller andre
forhold af miljgmaessig betydning, der kan indebaere
sundhedsrisiko for omrddets kommende brugere.

P4 arealer, der har vaeret anvendt til frugtplantage skal
der ske en kortlaegning og evt. oprensning af evt. re-
ster af sprgjtemidler m.v. efter naermere godkendelse
fra Vestsjeellands Amt. Arealerne er ikke registrerede
som muligt forurenede, og det er op til ejeren at un-
dersgge forholdene.

Wegenersminde er kortlagt som muligt forurenet pa
grund af 3 olietanke, nedgravet i 1963. Slgjfning eller
opgravning af tankene dokumenteres som forudseet-
ning for Vestsjeellands Amts godkendelse af aendret
anvendelse af ejendommen matr. nr. 50a.

Vestsjeellands Amt har givet tilladelse til indbygning

af lettere forurenet jord (klasse 2) i vejkassen under
Sofiesminde Allé, i en bredde af 7 meter, svarende til
kerebanen, i hele vejens leengde, i en dybde af 1,5
meter og sdledes at den forurenede jord ligger ca. 0,5
meter under feerdig beleegning.

4.7 Miljpmaessig belastning - Trafikstg;j

Der skal ved omrddernes udbygning skabes doku-
mentation for, at de vejledende graensevaerdier for
stojfalsom arealanvendelse ikke overskrides. Ifalge
kommuneplanen skal de i kommunens trafikmodel
beregnede biltrafikmaengder 2010+ danne grundlag
for vurderingen.

Biltrafikken pa Munkholmvej er beregnet til mellem
7.900 pd den ydre, og 11.400 pd den indre del-
streekning (arsdggntrafik). Eksisterende beboelse langs
Munkholmvej vil derved blive belastet med omkring
58 — 62 dB, men med den forudsatte afstand til vejen
og de forudsatte terreenforhold vil belastningen af
neermeste ny beboelse blive omkring 54 — 56 dB(a).
Heri er ogsd medregnet det bidrag, der fglger af den
fremtidige trafik pa Sofiesminde Allé.

Stajbelastningen fra Munkholmvej og Sofiesminde
Allé forventes altsd med de dimensionsgivende tra-
fikmaengder ikke at overskride de vejledende graen-
sevaerdier pd 55 dB(a) i meerkbar grad. Der er derfor
ikke stillet krav om stgjdeempning pd arealer i privat
eje i omradet, men der er alligevel sikret arealer til
etablering af afskeermende volde og beplantning,
hvor det er skgnnet hensigtsmaessigt.
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4.8 Omradets fremtidige serviceforsyning

Holbaeks dagtilbud har pladsgaranti. De naermeste
daginstitutioner er Stormgllens Bgrnehave, Bispe-
hgjens Bgrnegdrd og de integrerede institutioner
Munkeveaengets Barnegdrd og Barnehuset Holbaek
Have. Omradet deekkes af dagplejedistrikt Haverne.
Det indgdr i lokalplanen, at der sikres mulighed for
etablering af en ny daginstitution i omradet, men der
er ved lokalplanens vedtagelse ikke taget neermere
stilling hvorndr institutionen etableres.

Holbaek har frit skolevalg. Omradet er en del af
Bjergmarksskolens distrikt, og der er ikke planer om
at eendre dette.

Lokalplanen leegger med differentierede byggemulig-
heder op til, at ogséd aeldre nytilflyttere kan etablere

sig — evt. i forskellige former for bofeellesskaber. Om-
radets eeldreservicecenter findes pa Elisabetcenteret.

Om Holbak Kommunes aktuelle servicetilbud henvi-
ses i gvrigt til hjemmesiden www.holbkom.dk.

Med gennemfarelsen af Sofiesminde Allé skabes
mulighed for bybusbetjening af eksisterende og nye
boligomrdder omkring Alleen. Lokalplanens vejnet
(Wegeners Allé) sikrer mulighed for at ogsd den gst-
lige del af lokalplanomrddet med tiden kan betjenes
af en bybus, men der er ved lokalplanens vedtagelse
ikke taget naermere stilling til rute- og kgreplaner m.v.

Holbaek planleegger for en ligelig fordeling mellem
dagligvarehandelen lokalt og i bymidten. Neermeste
dagligvarebutik findes ved Stormgllevej. Regionpla-
nens aktuelle detailhandelsretningslinier tillader ikke
etablering af yderligere dagligvareforsyning, men det
indgdr i lokalplanen, at der sikres mulighed for etab-
lering af et lokalt supermarked, ndr de overordnede
planlaegningsmaessige forudsaetninger er tilvejebragt
og der lokalt er underlag for butikken af beeredygtig
stgrrelse. Dette er indarbejdet i kommuneplantilleeg-
get.

4.9 Omradets tekniske forsyning

Regulering af grofter, rarledninger og draen samt sger
er omfattet af vandlgbsloven, der varetages af Rovesta
Miljg, Holbaek.

Omrddets vandforsyning, kloak- og spildevandsfor-
hold samt renovation varetages af Holbaek Vand, Hol-
baek kommune.
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Omradet skal forsynes med separate regn- og spilde-
vandsledninger, der skal tilsluttes det offentlige led-
ningsnet, der er etableret pd delomrdde A.

Hvor udstykningsomradet er privat etableres spilde-
vandsanleegget pd privat foranstaltning. Udfarelse af
private spildevandsanlaeg kreever kommunalbestyrel-
sens tilladelse. Hvis det ved tilladelsen af det private
spildevandsanleeg er meningen, at et sddant privat
udfgrt kloakanlaeg efter udfgrelsen skal overtages af
kommunen, skal der veere truffet aftale herom mel-
lem kommunalbestyrelsen og den, der lader anlaegget
udfgre. Det er kommunalbestyrelsen, der afgar, om
den gnsker at overtage et privat spildevandsanlaeg.

Hvor udstykningen er offentlig er det den kommuna-
le kloakforsyning, der stdr for etablering, drift og ved-
ligeholdelse af ledninger m.v. frem til grundgreensen,
mens grundejeren er forpligtet til for egen regning

at bekoste udfgrelse og vedligeholdelse af ledninger
pa egen grund. For tilslutning til det offentlige klo-
aksystem af sdvel boliger som erhvervsejendomme
opkraeves tilslutningsbidrag i henhold til kloakforsy-
ningens betalingsvedteaegt.

Lokalplanen sikrer areal til etablering af et forsin-
kelsesbassin for regnvandet. Dette anlaegges med
permanent vandspejl, sa det fungerer som en naturlig
biotop, der bidrager til et varieret plante- og dyreliv

i omrddet. Nedsivning af regnvand er ikke relevant,
idet jordbunden er uegnet og omradet er uden vae-
sentlige grundvandsinteresser.

Omradet energiforsynes af DONG A/S, Stenlille og
NVE Nordvestsjeellands Energiforsyning, Svinninge.

Omradet skal forsynes med fellesantenne. Telefon-
og TV-kabelnet forventes fremfgrt af TDC. Kabelnet-
tet vil veere forberedt for brug til internettet. Synlige
udendgrs antenner med hgjder over 1.80 meter over
terreen tillades ikke.

Bygherrer og projekterende opfordres til at kontakte
de respektive forsyningsenheder tidligst muligt i pro-
jektfasen med henblik pd koordinering, raddgivning og
vejledning.



5. Lokalplanens hovedindhold

5.1 Hovedstrukturen i omradet
Lokalplanens omrdde er struktureret i 3 dele.

| den vestlige del — omkring forleengelsen af Sofies-
minde Allé — skabes muligheder og rammer for et nyt
varieret boligomrdde, der ordnes efter principper som
beskrevet neden for: Delomrade A, jf. nedenfor.

Den nordgstlige del — delomrdde B — udlaegges til of-
fentlige eller private serviceerhverv og/eller beboelse.
Kun hovedprincipperne for den samlede behandling
af landskabet fastleegges.

Mellem delomrdde B og Munkholmvej udlaegges are-
alerne — delomrade C - til boligformdl, men der treef-
fes ikke neermere bestemmelse om disponering m.v.

Delomrdderne A og C skal forbindes med en intern
overordnet vej — Bangs Allé — der giver mulighed for
en hensigtsmaessig intern trafikfordeling og busbetje-
ning af lokalplanomradet. Sofiesminde Allé tilsluttes
Munkholmvej i et 3-benet kryds med svingbaner.
Wegeners Allé tilsluttes i en rundkersel, hvis udform-
ning vil afhaenge af den endelige placering.

[ alle tre delomrader er det et afgarende princip at
friholde stgrre arealer og fastholde et landskabeligt
helhedspraeg.

Lokalplanomradet med delomrader
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5.2 Delomrade A
Planen for delomrdde A struktureres primaert af

- Sofiesminde Allé: Vejen anlaegges i en dben
parkvejs profil svarende til den nuveerende vej,
og delomrddets interne veje tilsluttes denne.

- Terrenet: Hgjere bebyggelse, hvor terreenet er
hgjest, lavere og mere dben ud mod de omgi-
vende friarealer.

Opdeling i etaper og mange mindre boligenheder
skal give mulighed for forskellige former for parcel-
husbebyggelse i 1, 1Yz eller 2 etager, raekke- og klyn-
gehusbebyggelse, etagehuse i 2 etager samt punkthu-
se i 2 — 4 etager. Lokalplanen fastleegger retningslinier
for bebyggelsens placering og udformning for hver af
boligenhederne.

Planen er struktureret omkring det terreenmaessige
toppunkt Solhgj, hvorfra stiforbindelser i “granne”
band/kiler streekker sig ud og skaber dbenhed. Sikring
af udsigter skal give mulighed for oplevelse af kystens
neerhed, ogsd ndr omrddet er udbygget.

Lokalplanen stiller krav til bebyggelsens udformning
for at sikre et feelles praeg inden for de enkelte bo-
ligenheder. For overskuelighedens skyld er de vee-
sentlige bebyggelsesregulerende bestemmelser anfart
dels i en generel § 7.0, dels i saerskilte bestemmelser
7.1 = 7.25 for hvert enkelt delomréde. Det giver en
del gentagelser, men skulle gerne medvirke til storre

enkelhed og overskuelighed i lokalplanens praktiske
brug. Desuden er der, af ssmme hensyn, knyttet ori-
enterende bemaerkninger i margenen til en del af de
bindende bestemmelser.

Boligveje udlaegges i 8 og 11 meters bredde. De
brede anlaegges med ensidige fortove, de smalle helt
uden. Kgrebaner udleegges i ca. 6 meters bredde.
Vejene kan forsynes med traeplantning, ndr indkarsler
er fastlagt. Langs en del af vejene paleegges en byg-
gelinie, som facade eller gavl skal placeres i. Der er
krav om levende hegn mod vej og hgjden ma (de
fleste steder) ikke overstige 1.2 meter. | den gstlige
del er det meste af parcelhusbebyggelsen organiseret
omkring mindre, felles adgangsarealer.

Hegning mod omradets faelles friarealer skal ogsa
vare levende beplantning af lgvfeeldende, stedtypiske
arter. Hvor der er udpeget bevaringsveerdig beplant-
ning skal den beskyttes ved byggeri og anlaeg i naer-
heden.

De eksisterende ejendomme er som helhed pélagt
bevaringsbestemmelse, der skal sikre at om- og tilbyg-
ninger udformes i overensstemmelse med traditionel

byggeskik.

Wegenersmindevej skal forblive en "fritliggende”
grusvej, der fortrinsvis overgdr til sti uden biltrafik. De
eksisterende ejendomme langs vejens sydlige del skal
fortsat vejforsynes herfra — men adgangen skabes fra
Bangs Allé og udkgrslen til Munkholmvej lukkes for
biler af trafiksikkerhedshensyn.
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5.3 Delomrade B

Planen for delomrdde B er primaert styret af

- Fredningsgreensen mod gst,

- Den naturlige omradeafgreensning, der folger af
Wegenersmindevej, rennealleen samt diget mod
syd.

- Terrenet: Det svagt skdlformede landskab inden
for denne afgraensning, der giver mulighed for at
opleve delomrddet omkring sgen som "et hele”

- Wegenersminde: Bade konkret, dvs. det princi-
pielt bevaringsverdige, 3-flajede bygningsanleeg,
og som typologi: Herregdrden i beskeden mdle-
stok, det sluttede bygningsanleeg i et abent, graes-
kleedt parklandskab med spredte traegrupper.

Lokalplanen forudsaetter, at bebyggelse inden for
omrddet fastleegges ved en selvsteendig lokalplan,
der naermere skal belyse de landskabelige forhold og
samspillet mellem bebyggelse og landskab.

Planen stiller krav om at vegetationen udtyndes i par-
ken og iseer omkring sgen, sddan at muligheden for
den samlede opfattelse af delomrddet genskabes. Pla-
nen betinger, at der ikke skabes nye synlige hegn eller
skel i delomradet, der samlet skal henligge graeskledt,
sd dbent som muligt

5.4 Delomrade C

Adgangen til delomrdderne B og C sker fra Munk-
holmvej ad Wegeners Allé, der anleegges inden for en
tveerprofil pd 25 meter.

Hvis vejen alene skal betjene et kurcenter inden for
delomrdde B, placeres Wegeners Allé gstligst i del-
omrdde C, som led i en stgrre landskabelig kile, der
adskiller delomradet og Tjebberup.

Hvis vejen skal betjene en mere spredt bebyggelse
inden for delomrdde B, placeres den som hidtil midt
gennem delomrdde C. P4 et toppunkt midt gennem
delomrddet tilsluttes tveervejen Bangs Allé til forsyning
af delomrddets kommende boligenheder. Fra dette
punkt og nordpad vil der vaere udsigt til Wegeners-
minde.

Lokalplanen giver mulighed for at der langs Munk-
holmvej anlaegges et beplantet afskeermningsbzelte.

Den neaermere fastlaeggelse af retningslinier for omra-
dets udformning og bebyggelse skal ske i en ny, selv-
steendig lokalplan.

5.5 Friarealer m.v.

Som forudsat i kommuneplanen udleegges 25% af det
samlede omrdde som grgnne omrdder — fortrinsvis
som stgrre sammenhaengende landskabsstrag, der
skal anlaegges efter en samlet plan.
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6. Lokalplanens retsvirkninger

Efter Holbaek Byrdds endelige vedtagelse og offentlig-
garelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er om-
fattet af planen, ifglge planlovens §18 kun udstykkes,
bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette
som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv
krav om etablering af de anleeg m.v. der er indeholdt
i planen. Lokalplanen tinglyses pd de ejendomme,
der er omfattet af planen.

Byrddet kan meddele dispensation til mindre vee-
sentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa
betingelse af, at det ikke sendrer den seerlige karakter
af det omrdde, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere
vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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L OKALPLANBESTEMMELSER

Lokalplanens bestemmelser og kortbilag er umiddelbart
bindende for borgere og tinglyses pd samtlige ejen-
domme inden for omradet.
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Delomraderne far forskellige anvendel-
sesbestemmelser — se § 3

Vej- og friarealstrukturen fastleegges i
§§ 5 0g 6.

Inden for delomrdde A far de enkelte
enheder forskellige bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser —se § 7, samt
visse reguleringer af beplantning mv.

-§8.

Bestemmelserne for delomrdde B frem-
garaf § 9.

Bestemmelserne for delomrdde C
fremgdr af § 10.
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LokALPIAN 3.25

I henhold til lov om planlaegning (bekendtgarelse nr.763 af 11.
september 2002 med senere aéendringer) fastsaettes herved falgende
bestemmelser for det i §1 naevnte omrade.

§ 1 Lokalplanens omrade og zonestatus.

1.1

1.2

1.3

1.4

Lokalplanomradet afgraenses som vist pd Kortbilag 1. Omra-
det omfatter folgende ejendomme: Matr. Nr 23a, 23g 23k,
231, 23m, 23q, 23s, 23x, 23v, 50a, 50b, 52, 53b og 53c.,
alle Holbaek Markjorder, og 1a Tjebberup by, Grandlgse,
samt alle parceller, der efter 1. december 2002 udstykkes

herfra.

Lokalplanens omrdde opdeles i delomrdderne A, B og C som
vist pa kortbilag 1 med folgende omtrentlige starrelser:

Delomrdde A i alt:
Delomrdde B i alt:
Delomrade Ci alt:

Lokalplanomradet i alt:

ca. 31.5 ha.
ca. 10.6 ha.
ca. 14.3 ha.
ca. 56.4 ha

Delomrdde A opdeles i enheder som vist pd kortbilag 2
(med fglgende omtrentlige starrelser

Delomrdde A1:
Delomrade A2:
Delomrade A3:
Delomrade A4:
Delomrade A5:
Delomrdde A6:
Delomrdde A7:
Delomrade A8:
Delomrade A9:

Delomrade A10:
Delomrade A11:
Delomrdde A12:
Delomrade A13:
Delomrade A14:
Delomrade A15:
Delomrade A16:
Delomrade A17:
Delomrdde A18:
Delomrade A19:
Delomrade A20:
Delomrade A21:
Delomrade A22:
Delomrade A23:

Delomrdde A24
Delomrdde A25
Delomrade A26

Ca

Ca.

Ca
Ca

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
Nettoarealer i alt, delomrade A

.29.100 m

9.800 m?

. 15.500 m?

.11.200 m?

3.700 m?

4.800 m?

9.500 m?

4.800 m?

3.300 m?

4.800 m?

4.700 m?

5.000 m?

4.800 m?

5.300 m?

8.100 m?

6.400 m?

4.900 m?

4.000 m? (excl. andel af adgangsarealer)
9.000 m? (excl. andel af adgangsarealer)
5.500 m? (excl. andel af adgangsarealer)
2.600 m? (excl. andel af adgangsarealer)
6.500 m?

2.200 m?

5.200 m? (excl. andel af adgangsarealer)
7.600 m?

3.200 m?

ca. 18.15 ha.

Lokalplanens omrade overfgres til byzone i forbindelse med
lokalplanens vedtagelse.



§ 2 Lokalplanens formal.

Lokalplanens formdl er:

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

At fastleegge de byplanmaessige rammer for at der inden for
omrddet kan skabes tidssvarende, varierede by- og boligom-
rader med bebyggelse, friarealer og forsyningsforhold af hgj
kvalitet og som en smuk og praesentabel afslutning af Holbaek
by ud mod fredede arealer, -herunder:

At sikre, at ny bebyggelse placeres og udformes i harmoni
med omrddets saerlige karakter og sdledes, at der i forbin-
delse med omgivelserne opnds en god helhedsvirkning.

At fastleegge den fremtidige anvendelse og disponering af del-
omrade A til boliger og tilhgrende faelles og offentlige formal
incl. offentligt tilgeengelige friarealer.

At fastleegge de overordnede strukturer med hensyn til areal-
anvendelse delomrdde B.

At fastleegge de overordnede strukturer med hensyn til area-
lanvendelse, vejforhold m.v. for delomrdde C, samt

At fastlaegge placering og udformning af veje, stier og anden
infrastruktur, sdledes at der opnds sdvel god tilgeengelighed og
afvikling for alle trafikarter, som et godt trafikmiljg.

§ 3 Omradets anvendelse.

3.1

3.2

3.3

Lokalplanomradet udlaegges til boligformal, liberale erhverv
og offentlige formdl af forskellige typer samt de tilhgrende
sekundaere formdl: Faellesfaciliteter, tekniske anleeg, veje, stier
og friarealer til parkering og ophold m.v.

Delomrade A forbeholdes beboelse af forskellige typer og
tilhgrende faelles og offentlige formal, der ikke ma give anled-
ning til stgjgener, samt tilhgrende sekundaere formal.

Delomréderne A1— A13: Aben-lav bolighebyggelse - parcelhuse
Delomrdderne A14 — A17: Lav-teet boligbebyggelse
Delomrdderne A18 — A24: Etagehusbebyggelse og punkthuse
Delomrdde A25: Bebyggelse til feelles og offentlige formal

Delomrade B forbeholdes beboelse og offentlige formal samt
offentlige og private erhvervsformal og institutioner, kurcen-
ter, hotel, restauration og anlaeg til fritids- og rekreative for-
mal og lignende, der kan indpasses i omrddet under hensyn
til den karakter, der er tilstraebt for omradet — samt de tilha-
rende sekundaere funktioner.

Vedr. § 2.2:

Den seerlige karakter er knyttet til
neerheden til fjorden og fredede are-
aler samt terraenet: Det dbne, svagt
faldende kystlandskab med hgjde-
punkt og vandskel pd Solhgj nord
for Munkholmvej. Med til karakte-
ren hgrer, at omrddet kan opleves
fra et starre landskabsomrdde mod
nord — fra fjorden og Tuse Nees.

Den omtrentlige rummelighed in-
den for del-omrdde A er knap 300
nye boliger: Ca. 160 parcelhuse,
ca. 40 rekke-/dobbelthuse, ca. 50
boliger i etagehusbebyggelse, ca.
65 boliger i punkthuse foruden 16
boliger som boinstitution, aeldre- el-
ler ungdomsboliger. Hertil kommer
en rummelighed for butik og andre
feellesformal.

Planen sigter alene mod at fastleegge
den overordnede anvendelse og dis-
ponering af delomrdderne B og C.
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§ 3.5 sigter mod at ggre det muligt at

etablere sdvel mindre erhverv i hjem-

met — som fx frisgr, kontorvirksomhed,
pleneklipperservice o.lign. - som libe-
rale erhverv til omrddets forsyning — fx
leege- eller tandklinikker

22

3.4

3.5

Delomrade C forbeholdes beboelse af forskellige typer og
tilhgrende faelles og offentlige formal, der ikke ma give an-
ledning til stajgener, samt tilhgrende sekundaere formadl.

Byrddet kan yderligere tillade, at der inden for Delomrade A
drives sddan erhvervsvirksomhed, der seedvanligvis kan etab-
leres i boligomrader, forudsat

* at ejendommens og omgivelsernes karakter af beboelse
ikke @ndres,

* at erhvervsudgvelsen ikke medfgrer ulempe for de om-
kringboende og ikke affader et parkeringsbehov, der ikke
kan imgdekommes pd ejendommen eller hvor det god-
kendes pa offentlige arealer.

Tilladelse gives pd vilkdr om udformning af virksomhedens

skiltning, parkeringsforhold m.v. pd en sddan made, at der

opnas et harmonisk samspil med omgivelserne.

§ 4 Udstykningsforhold.

4.1

4.2

4.3

4.4

Indenfor Delomrdde A skal udstykning finde sted som angi-
vet ved kortbilag 2 og 5. Tilladelse til udstykning inden for
matr. nr. 23a og 23g forudseetter, at ejendommens oprinde-
lige beboelse udskilles i en selvsteendig ejendom.

Indenfor Delomrdde B skal udstykning finde sted i overens-
stemmelse med lokalplanens principper. Opdeling og mar-
kering af skel ved synlige hegn ma ikke finde sted.

Inden for Delomrade C skal udskillelse af vejarealer og
afskeermningsbaelter finde sted i overensstemmelse med
lokalplanens principper. Udstykning til ny boligbebyggelse
forudseetter udarbejdelse af en lokalplan.

Byrddet kan i saerlige tilfeelde godkende yderligere udstyk-
ning med henblik pa at fremme lokalplanens formdl og sikre
en varieret bygningsudnyttelse. | forbindelse hermed kan al-
mindelige bestemmelser om skelafstande fraviges efter kon-
kret vurdering. Det skal sikres, at hensyn til adgangs- parke-
rings- og opholdsarealer tilgodeses og indbliksgener undgas,
evt. gennem sikring af rettigheder og forpligtelser i forhold til
feellesarealer m.v.

§ 5 Veje og stier

5.1

Der udlaegges arealer til omrddets veje som angivet nedenfor
og pa kortbilag 3:

Trafikveje:

— til Sofiesminde Allé i en bredde af 25 meter

— til Bangs Allé i en bredde af 15 meter

— til del af vej "Halvmédnen” i en bredde af 12 meter



5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Lokalveje:

— til forsyningsvejene i delomrdde A i bredder af 8 - 11 me-
ter, samt

— til adgangsveje og —pladser inden for delomrdde A i bred-
der af 6 — 8 meter og i gvrigt som angivet pd kortbilag 3.

Der udlaegges arealer til omrddets stisystem som angivet ne-

denfor og i princippet pa kortbilag 3.

—som overordnede forbindelser for cyklende og gdende
gennem omradets feelles friarealer m.v. (jf. § 8.3) og med
tilslutning til byens omliggende boligveje og stisystem, her-
under langs trafikvejene

—som interne, gennemgdende forbindelser mellem boligveje
og overordnet stisystem.

Veje anleegges i overensstemmelse med de pd kortbilag 3A

angivne principsnit og bestemmelserne nedenfor.

— De overordnede veje (trafikvejene) som kommunale veje
med henblik pd en hastighed pa 30 - 50 km/t

— Lokalvejene som private feellesveje og stier med offentlig
adgang, vejene med henblik pa hastigheder pa maks. 30
km/t.

Byrddet godkender seerskilt udformning og indretning af

omrddets vej- og feelles adgangsarealer, herunder indretning,

belaegning, belysning og beplantning med henblik pa at sikre

en hensigtsmaessig funktionalitet og en harmonisk helheds-

virkning i omradet.

Overkersler til parceller inden for delomrdderne A1 — A17

skal altid anleegges fra delomrddets adgangsareal eller mindst

betydende ve;j.

Beplantning med vejtraeer gennemfgres farst efter neermere

beslutning, ndr overkgrsler til parcellerne er anlagt.

Sofiesminde Alle tilsluttes Munkholmvej som et 3-benet kryds
med vigebaner. P& straekninger, hvor stier krydser vejen, fra-
viges normal-tveerprofilen med henblik pd at skabe sikre og
trygge krydsningsmuligheder i niveau.

Den nuveerende Wegenersmindevej bibeholder status af vej
syd for Bangs Allé og tilsluttes denne, men lukkes for bilkgrsel
mod Munkholmve;j.

Yderligere veje og stier med ret til offentlig fodgeengerfeerdsel
kan etableres inden for Delomrdde C efter naermere planleeg-
ning.

§ 6 Fealles friarealer m.v.

6.1

Der udlaegges feelles, offentligt tilgeengelige friarealer inden

for delomrdderne A og C som angivet nedenfor og pa kortbi-

lag 4.

— dels som store, sammenhangende landskabsstrag, der
omgiver boligomrdderne

I forbindelse med lokalplanens vedta-
gelse har byrddet besluttet at der skal
udarbejdes et projekt for cykelstier
langs Munkholmvej fra Tjebberupvej
til Borgmester N.E.Hansensvej.

Der er ikke truffet beslutning om
anlaeggets udformning eller gennem-
farelse.
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6.2

6.3

6.4

6.5

§7

7.0

— dels som "grgnne forbindelser” gennem boligomrdderne,
rumligt organiseret med “centrum” i det terreenmaessige
hgjdepunkt Solhgj ast for Sofiesminde Allé, jf. §8

Arealerne skal anlaegges og beplantes i henhold til en samlet

plan, som skal godkendes af byrddet med henblik pd at sikre

bibeholdelse af bevaringsveerdige traeer og buske, varierede
brugs- og oplevelsesmuligheder, herunder ngdvendige
regnvandsbassiner samt naturbeskyttelses- og landskabelige
hensyn.

Der udlaegges yderligere private feellesarealer for delomra-
dernes beboere inden for henholdsvis delomrdderne A14,
A15, A16 og A17 som angivet pd kortbilag 4 i et omfang af
ca. 10 % af hvert af delomradernes areal, jf. § 8.

Inden for omrddet anleegges et forsinkelsesbassin for regn-
vand, sdledes som angivet i princippet pa kortbilag 4 og 4A.

De pa kortbilag 4A viste vandhuller og diger er omfattet af
naturbeskyttelseslovens §3 og skal bibeholdes og plejes som
sddanne efter oprensning, supplerende beplantning m.v.
efter lovens intentioner og naermere godkendelse fra fred-
ningsmyndigheden, jf. § 9.2. Der skal meddeles godkendelse
til den ngdvendige gennembrydning af digerne til de i lokal-
planen udlagte veje og stier af fredningsmyndigheden.

Eksisterende bevaringsveerdig beplantning, angivet i princip-
pet pd kortbilag 4A, md ikke fjernes uden byrddets tilladelse
og skal beskyttes ved bygge- og anleegsarbejdet i naerheden,
sdledes som angivet i kommunens regulativ herom, bilag 4B.

Bebyggelsens omfang og placering,
Delomrade A

Generelle bestemmelser for byggeri i delomradet
Omrddet skal bebygges i henhold til den retningsgivende
bebyggelsesplan, kortbilag 5 og i henhold til nedenstdende
bestemmelser for de enkelte delomrdder.

Bebyggelse skal opfares i henhold til geeldende bygningslov-
givning og god byggeskik.

Bebyggelse skal udformes med henblik pd en harmonisk hel-
hedsvirkning og fremtraede i godt arkitektonisk samspil med
omgivelserne, i sunde og naturlige materialer, fortrinsvis som
muret byggeri i tegl, glas og tree eller som treehusbyggeri i en
tidssvarende arkitektur.

For bebyggelse inden for delomrdderne AT — A13 samt A15
ma sokkeloverkant — svarende til stueplans gulv — ikke gives
en hgjde, der overstiger den pa kortbilag 5 angivne.
Bygningshgjden, malt som hgjde fra sokkeloverkant til tagfla-
dens skaering med facaden, ma ikke overstige 3.2 meter for
bebyggelse i 1 etage, 6.4 meter for bebyggelse i 2 etager, 9.6
meter for bebyggelse i 3 etager og 13 meter for bebyggelse i
4 etager.



7.1

7.2

7.3

Byrddet kan tillade mindre vaesentlige afvigelser fra lokalpla-
nens angivelser, hvor dette skannes at veere i overensstem-
melse med lokalplanens intentioner og ikke tilsideseetter
vasentlige nabo- og landskabelige hensyn.

Delomrade A1

Omradet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1 -
14 etager med taghaeldninger mellem 15 og 25 grader eller
mellem 45 og 48 grader. Bebyggelsens gavl eller facade skal
placeres i byggelinien, 5 meter fra skel mod vej. Kun mindre
bygningsdele ma overskride byggelinien, og areal mellem
byggelinie og vejskel ma ikke bebygges.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i blank mur af rede
eller gule tegl. Tage skal udformes som sadeltage uden valm
og daekkes med uglaserede rgde tegl.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i tree, med taghaeldninger pa hgjst 25 grader og skal daek-
kes med tegl, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.

Til hver bolig skal etableres plads til mindst 1 bil inden for
byggelinien, foruden 1 bilplads mellem byggelinie og vejskel.
Sidstnaevnte ma ikke overdaekkes.

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke over-
stige 30.

Delomrade A2

Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1

— 17 etager med tagheeldninger mellem 15 og 25 grader el-
ler mellem 45 og 48 grader.

Bebyggelse til beboelse skal fremtreede som skuret eller pud-
set murveerk i jordfarver eller grd eller hvid. Tage skal udfor-
mes som sadeltage uden valm eller evt. halvvalmede og deek-
kes med uglaserede rgde tegl eller sortglaserede teg|.
Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfa-
res i tree, med taghaeldninger pd hgjst 25 grader og skal deekkes
med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom md ikke over-
stige 25.

Delomrade A3

Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1

— 172 etager med tagheeldninger mellem 15 og 48 grader.
Bebyggelse til beboelse der placeres mindre end 10 meter fra
vejskel, jf. § 5.1, skal fremtraede i blank murveerk i rade eller
gule tegl og uglaserede rgde tegltage.

Bolighbebyggelse, der placeres 10 meter eller mere fra vejskel,
skal fremtraede som mur i tegl i blank murveerk eller pudset,
og skal deekkes med tegl eller pap.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfares
i trae, med taghaeelninger pa hgjst 25 grader og skal daekkes
med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke over-
stige 25.

Mindre bygningsdele, der kan over-
skricle byggelinien, kan fx veere gesim-
ser, karnapper, udhaeng og overdaek-
ninger.

Al: Ca. 32 rgd- og gulstenshuse pla-
ceret i byggelinie. 1 og 1'/2 etage

En lokal historisk reference kunne
veere bygmestervilla-vejene fra 40erne|
og 50erne, fx Isefiordsvej og Orpvej.
Byggelinier og kravet om lav hegning
mod vejen sikrer et ssmmenhaeen-
gende gadeperspektiv.

A2: Ca. 10 pudsede huse i 1- 12
etage.

Den lokale historiske reference kunne
veere "officérshusene” pd Bakkekam-
men.

A3: Ca. 17 parceller. Bebyggelse
som pd den anden side af vejen —
dog stgrre frihed i facadematerialet
ved tilbagerykning, der ogsa giver
mulighed for vestvendte haver.
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A4: Ca. 12 parceller til storre “kas-
ser”, 1-2 etager i rade eller gule
sten. Reference: “Funkisbebyggelse”
og den moderne byvilla. Marius Pe-
dersens Vej og Ivar Bentsens Vej.

A5: En "4-blok” med murede huse
i 1Y etage. Frie rammer for type-
huse. Farver af murveerk kan bl.a.
varieres. Styring af bebyggelsens
placering af hensyn til benheden
til Sofiesminde Allé og en “udsigts-
braemme” ned gennem omradet, |f.
§8.5
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7.4

7.5

7.6

7.7

Delomrade A4

Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse, en-
ten i 172 etage med tagheeldninger mellem 45 og 48 grader
eller i 2 etager med tagheeldninger mellem 15 og 30 grader.
Bebyggelsens gavl eller facade skal placeres i byggelinien, 5
meter fra skel mod vej. Kun mindre bygningsdele ma over-
skride byggelinien og areal mellem byggelinie og vejskel ma
ikke bebygges.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i blank mur af rade
eller gule tegl. Tage pd bebyggelse i 1% etage skal udformes
som sadeltage uden valm og daekkes med uglaserede rgde
tegl.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i traee, med tagheelninger pa hgjst 25 grader og skal deekkes
med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.

Til hver bolig skal etableres plads til mindst 1 bil inden for
byggelinien, foruden 1 bilplads mellem byggelinie og vejskel.
Sidstnaevnte ma ikke overdaekkes.

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke
overstige 30.

Delomrade A5

Omradet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i

172 etage med tagheeldninger mellem 45 og 48 grader. Be-
byggelse skal placeres inden for byggelinierne, 5 meter fra
skel mod faelles adgangsvej og 10 meter fra skel mod Sofi-
esminde Allé. Areal mellem byggelinie og vejskel mad ikke
bebygges.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i blank mur af tegl el-
ler som pudset eller skuret murvaerk. Tage skal udformes som
sadeltage uden valm og deekkes med uglaserede rade tegl.
Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i tree, med tagheeldninger pa hgijst 25 grader og skal deek-
kes med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 1 bil inden for
byggelinien, foruden 1 bilplads mellem byggelinie og vejskel.
Sidstnaevnte ma ikke overdaekkes.

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke
overstige 30.

Delomrade A6

Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1
etage med tagheeldning pd 25 — 30 grader.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i blank murveerk af
tegl og tage skal deekkes med uglaserede rgde tegl.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i tree, med taghzeldninger pd hgjst 25 grader og skal daek-
kes med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke
overstige 25.

Delomrade A7
Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1
etage med tagheeldning pd 25 — 30 grader.



7.8

7.9

7.10

Bebyggelsens gavl eller facade skal placeres i byggelinien, 5
meter fra skel mod vej. Areal mellem skel mod sti og byggeli-
nien, 5 meter fra skel, ma ikke bebygges.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i skuret eller pudset
murveerk i jordfarver eller grd eller hvid. Tage skal deekkes
med uglaserede rgde eller sortglaserede teg].

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfares
i tree, med taghaeldninger pa hgjst 25 grader og skal deekkes
med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.

Til hver bolig skal etableres plads til mindst 1 bil inden for
byggelinien, foruden 1 bilplads mellem byggelinie og vejskel.
Sidstnaevnte ma ikke overdaekkes.

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke over-
stige 25.

Delomrade A8

Omradet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 172
etage med tagheeldninger mellem 45 og 48 grader. Areal
mellem skel mod sti og byggelinien, 5 meter fra skel, md ikke
bebygges.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i blank mur af tegl el-
ler som pudset eller skuret murveerk. Tage skal deekkes med
uglaserede rade eller sortglaserede tegl.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i tree, med taghzeldninger pd hgjst 25 grader og skal daek-
kes med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke over-
stige 30.

Delomrade A9

Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1
etage med tagheeldning pd 25 — 30 grader.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i skuret eller pudset
murvaerk og tage skal deekkes med tegl.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfares
i tree, med taghaeldninger pa hgjst 25 grader og skal daekkes
med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.

Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke over-
stige 25.

Delomrade A10

Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1
etage med tagheeldninger pd 25 — 30 grader.

Bebyggelse skal fremtreede med facader i tree. Tage pa bebyg-
gelse til beboelse skal deekkes med uglaserede rade eller sort-
glaserede tegl eller pap.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfares
med taghaeldninger pa hgjst 25 grader og skal daekkes med
tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.

Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke over-
stige 25.

A6: 5 parceller. Matcher A5, men
bebyggelse ma kun opferes i 1
etage.

A7: Den lille villavej med 10 parcel-
ler. Ret frie rammer for “typehuset”
i 1 plan, der dog skal placeres i
byggelinie. Mindre bygningsdele,
der kan overskride byggelinien,

kan fx vaere gesimser, karnapper,
udhaeng og overdeekninger.Bygge-
linien sikrer et sammenhaengende
gadeperspektiv og friholdelsen af
udsigtsbreemmen. Gadebredden er
indsnaevret

A8: 6 parceller. Matcher A7, men
bebyggelse i 17/ etage. Byggelinien
sikrer friholdelsen af udsigtsbraem-
men.

A9 svarer til A7, men uden byggeli-
nier — dvs. friere rammer for place-
ring af bebyggelsen.

A10 og A11 er forbeholdt treehuse
—10i 1 etage, 11 i 172 etage. Ingen
sarlige restriktioner med hensyn til
facadernes udformning og arkitek-
tur, samlet A12 og A13.
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A11: Matcher A10, men med krav
om bebyggelse i 1/ etage.

A12 og A13: 1 alt 12 parceller til
treehuse. Her er kravet udtrykkeligt,
at der skal veere tale om nutidig ar-
kitektur — men der kan ikke bygges
med flade tage.

Delomrdderne 14 — 16 er forudsat
bebygget med ensartede huse. Det
betyder ikke, at de skal vere helt
ens, men leegger op til at der her
kan opfares et antal boliger samlet,
med henblik pa salg, individuelt el-
ler til en andelsboligforening - eller
udleje.

AT14 — A16: Henholdsvis ca. 12, 10,
og 16 boliger.
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7.11

7.12

7.13

7.14

Delomrade A11

Omrddet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 174
etage med taghaldninger mellem 45 og 48 grader.
Bebyggelse skal fremtreede med facader i tree: Tage pd be-
byggelse til beboelse skal deekkes med uglaserede rade eller
sortglaserede tegl eller pap.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan op-
fares med taghaeldninger pd hgjst 25 grader og skal daekkes
med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke
overstige 30.

Delomrade A12

Omradet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 174
etage med tagheeldninger mellem 45 og 48 grader.
Bebyggelse til beboelse skal fremtreede med facader i tree.
Tage skal daekkes med uglaserede rgde eller sortglaserede
tegl eller pap.

Bebyggelsens arkitektur skal veere nutidig, og traditions- og
stedbetinget arkitektur som “det svenske landhus” eller "den
amerikanske bjeelkehytte” kan ikke accepteres.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i tree, med taghzeldninger pd hgjst 25 grader, og skal daek-
kes med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke
overstige 30.

Delomrade A13

Omradet skal bebygges med fritliggende enfamiliehuse i 1
etage med tagheeldninger mellem 15 og 30 grader.
Bebyggelse til beboelse skal fremtraede med facader i tree.
Tage skal daekkes med uglaserede rgde eller sortglaserede
tegl eller pap.

Bebyggelsens arkitektur skal veere nutidig, og traditions- og
stedbetinget arkitektur som “det svenske landhus” eller “den
amerikanske bjeelkehytte” kan ikke accepteres.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i tree, med taghaeldninger pa hgijst 25 grader, og skal deek-
kes med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Til hver bolig skal etableres plads til mindst 2 biler.
Bebyggelsesprocenten for hver enkelt ejendom ma ikke
overstige 25.

Delomrade A14

Omradet skal bebygges med ensartede dobbelthuse eller
reekkehuse i 1 eller 1% etage, alle med den samme tag-
heeldning mellem 25 og 48 grader. Bebyggelse til beboelse
skal placeres i feelles byggelinier, jf. § 8.5 og kortbilag 4 om
udsigtsbreemmer, i forhold til omrddets interne gade, og ud-
huse, garager o. lign. skal placeres bag byggelinien, imellem
den primaere bebyggelse.

Bebyggelse til beboelse skal fremtreede i skuret eller pudset
murverk og tage skal deekkes med tegl.



7.15

7.16

717

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i trae og skal deekkes med tegl eller pap.

Inden for omradet skal etableres plads til mindst 2 biler pr. bolig.
Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet incl. feelles
adgangsvej mad ikke overstige 30, svarende til et omtrentligt
etageareal pd 1.600 m2.

Delomrade A15

Omrddet skal bebygges med fritliggende, - eller helt - eller
delvist ssmmenbyggede enfamiliehuse i 1 etage med tag-
heeldninger mellem 25 og 30 grader.

Bebyggelsens gavl eller facade skal placeres i byggelinierne,
5 meter fra skel mod vej. Kun mindre bygningsdele ma over-
skride byggelinierne, udhuse, garager o. lign. skal placeres
bag byggelinierne. Areal mellem byggelinie og vejskel ma
ikke bebygges.

Bebyggelse til beboelse skal fremtraede i skuret eller pudset
murvaerk og tage skal deekkes med tegl eller pap.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfares
i tree, med taghaeldninger pa hgjst 25 grader, og skal daekkes
med tegl eller pap, hvis tagene er synlige fra adgangsvejen.
Inden for omradet skal etableres plads til mindst 2 biler pr.
bolig.

Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet incl. feelles
adgangsvej ma ikke overstige 30, svarende til et omtrentligt
etageareal pd 2.400 m?.

Delomrade A16

Omradet skal bebygges med ensartede dobbelthuse eller
reekkehuse i 1 eller 172 etage alle med flade tage eller med
den samme tagheeldning mellem 15 og 48 grader.
Bebyggelse til beboelse skal placeres i feelles byggelinier jf. §
8.5 og kortbilag 4 om udsigtsbreemmer, i forhold til omradets
interne gade, og udhuse, garager o. lign. skal placeres bag
byggelinien.

Bebyggelsens arkitektur skal veere nutidig, og facader kan
fremtreede i ikke-reflekterende materialer i tegl, sten, tree el-
ler metal under hensyntagen til et harmonisk samspil med
omgivelserne.

Inden for omrddet skal etableres plads til mindst 2 biler pr. bolig.
Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet incl. feelles
adgangsvej mad ikke overstige 30, svarende til et omtrentligt
etageareal pd 1.900 m?.

Delomrade A17

Omrddet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og ud-
stykningsplan med fritliggende en- eller tofamiliehuse i 1'2
etage med tagheeldninger mellem 45 og 48 grader eller i 2
etager med taghaldninger mellem 0 og 25 grader.
Bebyggelsens arkitektur skal veere nutidig, og facader kan
fremtraede i tidssvarende, ikke-reflekterende materialer i teg,
sten, tree eller metal under hensyntagen til et harmonisk sam-
spil med omgivelserne.

Inden for omradet skal etableres plads til mindst 2 biler pr.
bolig.

Bestemmelserne for delomrdderne
AT4 og 16 varierer med hensyn

til bebyggelsens materialemeaessige
fremtreeden.

A17: Ca. 12 boliger. Bestemmelser-
ne for delomrade 17 giver mulighed
for to forskellige typer bebyggelse.
Det forudseettes at der vaelges én af
de to muligheder for hele omradet.

A18: De pdlagte udsigtslinier stiller
seerlige krav til bebyggelsesplanens
og bebyggelsens udformning.

Fx 12 boliger & ca. 100 m? etage-
areal i gennemsnit.

For hvert af delomrdderne 18 — 24
forudseettes samlet bebyggelsesplan.
Bestemmelserne om bebyggelsens
udformning skal gare det muligt

at opfore utraditionelt udformede
bebyggelser med udvidet brug af
“moderne” byggematerialer.
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A19 og A20: Sammenhaengende
etagehusbebyggelse i 2 etager. Re-
ference: Fx VAB’s bebyggelse ved
Roskildevej.

A19: Fx 30 boliger 4 ca. 90 m? eta-
geareal i gennemsnit.
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7.18

7.19

7.20

7.21

Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet incl. feelles
adgangsvej md ikke overstige 30, svarende til et omtrentligt
etageareal pd knap 1.500 m?.

Delomrade A18

Omrddet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og ud-
stykningsplan med ensartet reekkehus- eller etagehusbebyg-
gelse i 17 eller 2 etager med flade tage eller taghaeldninger
mellem 15 og 48 grader.

Bebyggelsen skal placeres i overensstemmelse med den i §
8.5 fastlagte udsigtsbreemme.

Bebyggelsens arkitektur skal vaere nutidig, og facader kan
fremtreede i ikke-reflekterende materialer i tegl, sten, tree
eller metal under hensyntagen til et harmonisk samspil med
omgivelserne.

Inden for omrddet skal etableres plads til mindst 2 biler pr.
bolig.

Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet incl. andel
af feelles adgangsvej md ikke overstige 30, svarende til et om-
trentligt etageareal pd 1.200 m?.

Delomrade A19

Omrddet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og
udstykningsplan med helt eller delvist sammenhaengende
reekke- eller etagehusbebyggelse i 2 etager med taghaeeldnin-
ger mellem 0 og 25 grader.

Bebyggelsens arkitektur skal veere nutidig. Bebyggelse til
beboelse skal fremtraede i skuret eller pudset murveerk eller
med facader i tree.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan op-
fgres i tree og skal deekkes med tegl eller pap.

Inden for omrddet eller pd andel af adgangsarealet skal etab-
leres plads til i alt mindst 172 bil pr. bolig.
Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet ma ikke
overstige 30, svarende til et omtrentligt etageareal pd 2.700
m?2.

Delomrade A20

Omradet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og
udstykningsplan med helt eller delvist sammenhaengende
reekke eller etagehusbebyggelse i 2 etager med tagheeldnin-
ger mellem 0 og 25 grader.

Bebyggelsens arkitektur skal veere nutidig. Bebyggelse til
beboelse skal fremtraede i skuret eller pudset murveerk eller
med facader i tree.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan op-
fores i tree og skal deekkes med tegl eller pap.

Inden for omrddet eller pd andel af adgangsarealet skal etab-
leres plads til i alt mindst 1'% bil pr. bolig.
Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet ma ikke
overstige 30, svarende til et omtrentligt etageareal pa knapt
1.700 m2.

Delomrade A21
Omradet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og ud-



7.22

7.23

7.24

7.25

stykningsplan med delt eller delvist ssmmenhaengende dob-
belthus-, klynge- eller raekkehusbebyggelse i 1 — 2 etager.
Bebyggelse til beboelse skal fremtraede som blank mur i lyse,
rode teglsten og rgde uglaserede tegltage.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfe-
res i tree og skal deekkes med tegl eller pap.

Inden for omradet eller pd andel af adgangsarealet skal etab-
leres plads til i alt mindst 172 bil pr. bolig.
Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet ma ikke
overstige 40, svarende til et omtrentligt etageareal pa 1.000 m?.

Delomrade A22

Omradet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og ud-
stykningsplan — evt. for hvert af delomrdderne pa hver side
af Sofiesminde Allé — med punkthuse i 2 - 24 etager med
ensartede taghaeldninger.

Bebyggelsens arkitektur skal vaere nutidig. Bebyggelsen skal
fremtreede i materialer og en farveholdning, sd den fremtree-
der med et lyst, let, afdeempet og imgdekommende preeg.
Inden for omrddet skal etableres plads til mindst 12 bil pr.
bolig.

Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet ma ikke
overstige 40, svarende til et omtrentligt etageareal pa 1.900 m?.

Delomrade A23

Omrddet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og ud-
stykningsplan med punkthuse i 3 etager med ensartede tag-
heeldninger.

Bebyggelsens arkitektur skal vaere nutidig. Bebyggelsen skal
fremtreede i materialer og en farveholdning, sd den fremtree-
der med et lyst, let afdeempet og imgdekommende praeg.
Inden for omrddet skal etableres plads til mindst 172 bil pr.
bolig.

Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet incl. feelles
adgangsvej mad ikke overstige 50, svarende til et omtrentligt
etageareal pd 1.100 m2.

Delomrade A24

Omrddet skal bebygges efter en samlet bebyggelses- og ud-
stykningsplan med punkthuse i 3 etager (det nordligste hus)
og 4 etager med ensartede taghaeldninger.

Bebyggelsens arkitektur skal vaere nutidig. Bebyggelsen skal
fremtraede i materialer og en farveholdning, sd den fremstdr
med et lyst, let afdeempet og imgdekommende preeg. Inden
for omradet skal etableres plads til mindst 17/ bil pr. bolig.
Bebyggelsesprocenten for delomrddet under eet ma ikke
overstige 50, svarende til et omtrentligt etageareal pa 2.600 m?.

Delomride A25

Inden for omrddet skal opfgres og indrettes bebyggelse til of-
fentlige og feelles formal til omrddets forsyning, institutioner
og mindre erhverv, der ikke medfarer miljgmaessige gener for
omgivelserne, og som naturligt kan indpasses i et boligom-
rade.

A20: Fx 24 boliger 4 ca. 80 m? eta-
geareal i gennemsnit.

A217: Teenkt som en velegnet place-
ringsmulighed for et bo-institutions-
eller lignende byggeri, fx ungdoms-
eller eldreboliger. Fx 16 boliger 4

ca. 65 m2 etageareal i gennemsnit.

Delomraderne A22 — 24 skal bebyg-
ges med punkthuse i 27/ - 4 etager.
Bygningsformen understreger en
dbenhed og giver mulighed for ud-
sigter, og den stgrre bygningshgjde
omkring Solhgj understreger land-
skabets variation.

Bebyggelsen inden for A23 og A24
skal placeres under ngje iagttagelse
af sigtelinier og udsigtsbraeemmer,
der mgdes i Solhgj, og samspillet
rundt om hgjen og pa tveers af vejen
skal skabes gennem en faelles, dben
plan for friarealernes behandling.

A22 - 24 fx henholdsvis 24, 12 og
30 boliger & 80 — 90 m? etageareal i
gennemsnit.
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Forudsaetningerne for etablering

af den lokale dagligvarebutik er
baseret pd de generelle principper
for dagligvareforsyningen i Holbeek.
De betyder, at 50% af det lokale
omseetningsgrundlag, beregnet som
40.- 50.000 kr. pr. husstand arligt
(pr. 2002) skal veere tilstraekkeligt
stort til en baeredygtig butik.

Baseret pd den trafikale struktur i
omrddet vil butikkens lokale opland
som udgangspunkt veere defineret
som de eksisterende boligkvarterer
pa begge sider af Sofiesminde Allé,

lokalplanomradet og evt. Tjebberup.
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7.26

7.27

§8

8.1

Inden for omrddet md etableres en dagligvarebutik til omra-
dets lokale forsyning inden for et samlet bruttoetageareal pd
750 m? og efter byrddets neermere godkendelse. Godkendel-
sen skal baseres pd, at der inden for butikkens lokale opland
(se note) kan dokumenteres et tilstreekkeligt omsaetnings-
grundlag for butikken.

Bebyggelse skal fremtraede i blank murveerk af lyse, rade

tegl eller pudset og gulmalet, og tage skal deekkes med rgde,
uglaserede tegl.

Udhuse, garager o. lign. samt mindre bygningsdele kan opfg-
res i tree og skal deekkes med tegl eller pap, hvis de er synlige
fra feellesarealer.

Varegdrd og arealer til udendgrs oplagring skal afskaermes og
fremtraede som en del af bebyggelsen

Til omradets forsyning skal etableres parkering i mindst fgl-
gende omfang:

Butiksformal: 4 pladser pr. 100 m? etageareal

Andre formdl: 1 plads pr. 100 m? etageareal

P-pladser skal anlaegges samlede og skal afskeermes og be-
plantes i forhold til omgivelserne.

Delomrade A26

Inden for omrddet ma kun opfgres og indrettes bebyggelse
til offentlige og feellesformdl til omradets forsyning og lig-
nende, og som naturligt kan indpasses i det omgivende fael-
lesareal. Pa ejendommen, jf. § 4.1, kan bibeholdes 1 bolig
med tilhgrende udhuse, garager m.v.

Omradets gvrige eksisterende bebyggelse

Eksisterende bebyggelse ma ikke ombygges eller nedrives
uden byrddets tilladelse.

Ved tilladelse til om- og tilbygninger pdser byrddet, at bebyg-
gelsens oprindelige byggeskik respekteres i videst mulige om-
fang, herunder at bebyggelse til beboelse opfares som muret
og pudset eller skuret og farvebehandlet i hvid/grd farveskala
eller traditionelle kalkfarver, og at mindre bygningsdele, vin-
duer, opdeling m.v. udformes i overensstemmelse hermed.
Ved tilladelse til ny-/genopfarelse kan byrddet fravige beva-
ringsprincipperne, forudsat at bebyggelsen udformes under
hensyntagen til en harmonisk helhedsvirkning i forhold til
omkringliggende bebyggelse.

Ubebyggede arealer, beplantning m.v.
delomrade A

Terreen md ikke aendres mere end +/- 0.5 meter uden for-
udgdende tilladelse fra byrddet. | forbindelse hermed péser
byrddet, at hensyn til vej- og adgangsforhold, hegning og
nabointeresser, herunder i forhold til hgjde og beliggenhed
af fremtidig bebyggelse, samt omrddets landskabelige helhed
tilgodeses, og at reguleringen udferes jeevnt afrundet i for-
hold til omgivende feerdigt terreen.



8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

§9

9.1

9.2

De ubebyggede arealer skal ved befaestelse, hegning, be-
plantning og graesdaekning gives et ordentligt udseende og
mad ikke anvendes til nogen form for oplagring.

De ubebyggede arealer inden for delomrdderne A23 og A24
skal anlaegges, tilsds og beplantes som en samlet, graeskleedt
grenning, rumligt organiseret omkring omradets “"centrum” i
det terreenmaessige hgjdepunkt, og med enkelte fritstdende
treeer og treegrupper — foruden bebyggelse og de forudsatte
vej-, sti- og parkeringsanleeg. Arealet ma ikke opdeles ved
hegn, bortset fra ved lav bagehaek-beplantning omkring byg-
ninger, terrasser og p-pladser og evt. langs Sofiesminde Allé.

Hegning mod vej og offentligt tilgaengelige friarealer skal
fremtreede som levende hegn.

Hegn mellem adgangsvej og forhaver inden for delomrdder-
ne AT — A17, dog undtaget A3, mad ikke gives en hgjde, der
overstiger ca. 1,2 meter.

Hegn langs vestsiden af Sofiesminde Allé skal fremtreede som
en ubrudt bagehzk, der skal bibeholdes i en ensartet hgjde
pa ca. 1,8 meter, jf. dog §8.3. Hvor der hegnes i skel langs
vejens gstside geelder samme regel.

Hegn og beplantning samt evt. udhuse, garager o.lign., der
er placeret inden for en zone af 5 meter fra de pd kortbilag
4 angivne udsigtslinier ma ikke gives en hgjde pd mere end
ca. 2 meter - eller en sddan stgrre hgjde, sd udsynet ad ud-
sigtslinien hindres afgarende. Tilsvarende hgjdebegraensning
geelder for smdbygninger og beplantning mellem skel og byg-
gelinier mod sti inden for delomrdderne A7 og A8.

Ovenstdende bestemmelser skal ikke vaere til hinder for, at
der inden for lokalplanens mindre delomrader fastleegges
yderligere feelles retningslinier for hegning og beplantning,
fx i form af krav om dbne forhaver, saerlige plantesorter eller
hgjder af hegning efter byrddets godkendelse.

Delomrade B

Eksisterende bebyggelse (Wegenersminde) ma ikke ombygges
eller nedrives, og ny bebyggelse ma ikke opfares uden yderli-
gere, forudgdende lokalplanlaegning .

Til grund herfor skal foreligge et samlet projekt for lokalpla-
nens omrdde, sdledes at ny bebyggelses placering og indpas-
ning i omradet kan illustreres som led i lokalplanens tilveje-
bringelse.

Til grund for sddan yderligere lokalplanlaegning for omradet

skal leegges den bestdende fredning af tilstadende arealer iflg.

kendelse af 17. november 1983, samt at der med planen til-

streebes

- at bebyggelsen med hensyn til placering og udformning
tilpasses omradets landskabelige karakter

Terreenreguleringsbestemmelsen
sigter ikke mod at hindre alle vee-
sentlige reguleringer, men blot pd at
sikre, at de sker under hensyntagen
til omgivelserne.

Bl.a. udsigtsforholdene og belig-
genhed af veje kan begrunde stgrre
reguleringer.

Fastseettelsen af den max. sokkel-
kote (jf. § 7.0) er sket under hensyn-
tagen til fremtidig vejkote og sdledes
at hensigtsmaessige terreentilpasnin-
ger ikke hindres.

Den fastsatte max.hgjde for hegn
mellem vej og forhave skyldes an-
sket om at sikre en dben og “krimi-
nalpraeventiv” karakter.

Undtagelsen for delomrade A3 skyl-
des hensynet til at de fortrinsvis syd-
og vestvendte haver ogsd kan sikre
ugenerte opholdsmuligheder.
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- at omrddets ubebyggede arealer skal henligge uden synli-
ge skel og hegn og skal fremstd som et landskabeligt hele;
greeskleedt, med spredte treegrupper og lav beplantning,
foruden de bestdende sger/vandhuller,

- at der som forudsaetning for omrddets eendrede anvendel-
se skal gennemfgres en restaurering af sgen og parkomra-
det, udtynding af eksisterende vegetation og evt. nyplant-
ning efter byrddets og fredningsmyndighedens naermere
godkendelse

- atdiget, der gdr i det sydlige del af omradet, bibeholdes
dog med den ngdvendige gennembrydning til veje og
stier.

§ 10 Delomrade C

10.1

10.2

10.3

10.4

§11

Der er udlagt arealer til stier og feelles friarealer inden for
omradet, jf. §§ 5 og 6 og kortbilag 3. Udstykning og anlaeg
m.v. i henhold hertil kan ske uden yderligere lokalplanlaeg-
ning.

Der udlaegges arealer til afskeermningsbeelter i en bredde af
ca. 15 meter fra skel langs Munkholmvej. Inden for dette ud-
leeg kan ske anlaeg af stajvold og beplantning uden yderligere
lokalplanlaegning.

Yderligere byudvikling og andre veesentlige eendringer af det
bestdende miljg mad ikke ske uden yderligere, forudgdende
lokalplanleegning.

Diget i omradets gstlige side er beskyttet. Gennembrydning
skal ske efter fredningsmyndighedens naermere godkendelse.

Tekniske anleg m.v.

Omradets udendgrs tekniske anleeg, herunder transfor-
matoranlag, el- og gasskabe, renovationsstativer m.v. skal
placeres, udformes og evt. afskeermes, sdledes at de synes
mindst muligt og fremtraeder tilpasset og underordnet omra-
dets karakter.

Starre udendgrs belysningsanlaeg skal godkendes af byrddet
med henblik pd at sikre en harmonisk helhedsvirkning og
undga gener i forhold til omgivelserne. Almindelig boligind-
gangsbelysning og lignende forudsaetter ikke naermere god-
kendelse.

Alle kabler skal fares som jordkabler.
Antenneanlaeg skal udfgres som feellesantenner. Udendgrs

synlige modtageanleeg ma kun opstilles pa private arealer og
med en maksimal hgjde over terraen pd 1.8 meter.



11.5

§12

12.1

12.2

12.3

§13

13.1

§14

14.1

14.2

14.3

§ 15

15.1

Erhvervsmaessig skiltning ma kun finde sted efter saerskilt god-
kendelse og skal underordnes stedets karakter og bygningens
arkitektur.

Solfangeranleeg og lignende skal underkastes bebyggelsens
arkitektoniske helhed.

Grundejerforening

Der skal oprettes grundejerforeninger med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde inden for hvert af lokalplanens to
delomrdder A og BY. Grundejerforeningerne oprettes pa seel-
gers foranledning, ndr arealerne afhaendes.

Foreningerne skal bl.a. have til formdl at foresta driften af feel-
lesarealer i henhold til §6 ovenfor, at udeve sddan dispensati-
onskompetence, som mdtte blive overdraget foreningerne af

byradet, samt at indgd i indbyrdes samarbejde om forhold af

faelles interesse.

Der péhviler foreningerne selv at udarbejde deres vedtaegter,
som skal godkendes af byrddet.

Tilladelser fra andre myndigheder

Andringer i tilstanden pd §-3 omrader (sger/vandhuller) og
pd §-4 omrddet (diger) kraever fredningsmyndighedens tilla-
delse i hvert enkelt tilfeelde.

Forudsatninger for ibrugtagning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug uden at veere tilsluttet
naturgasnettet, den offentlige vandforsyning og det offentlige
regn- og spildevandskloaksystem.

Ny bebyggelse og bebyggelse med sendret anvendelse samt
tilkarsels- og parkeringsarealer, adgangsveje og stier ma ikke
tages i brug, fer det er pdvist at de af byrddet vedtagne ret-
ningslinier vedrgrende handicapforhold er overholdt?

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for det er pavist, at et
stgjniveau pd 30 dB(a) indendgrs og de vejledende graense-
verdier udendgrs er overholdt.

Forudsatninger for ibrugtagning
Lokalplan nr. 3.25, vedtaget den 19.03.2003 og tinglyst den

06.05.2003, aflyses i forbindelse med vedtagelsen af naervae-
rende lokalplan.

' De eksisterende ejendomme
inden for delomrdde A kan ikke pa-
leegges medlemspligt, med mindre
der sker udstykning af ejendom-
mene.

? Vedrgrende bebyggelse med tilhg-
rende vej- og stisystemer henvises
til "kravsspecifikationer vedrarende
handicapforanstaltninger i Holbaek
Kommune”, vedtaget af Byradet d.
16.11. 1994. Vedrgrende veje og
stier henvises ogsd til DS-hdndbog
105: Udearealer for Alle — Anvisning
for planlaegning og indretning med
henblik p& handicappedes ferden
(senest reviderede udgave).
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Sdledes vedtaget af Holbaek Byrdd d. 17.12.2003

sign. Jarn Sgrensen sign. Niels Elmer Hansen
borgmester kommunaldirektgr

Foranstdende lokalplan nr. 3.25 begaeres tinglyst ifalge § 31 i plan-
loven, pd matr. nre.:

23a, 23g, 23k, 231, 23m, 23q, 23v, 23, 23by, 23bz, 23be, 23bg,
23ca, 23cb, 23cc, 23cd, 23ce, 23cf. 23cg, 23ch, 23ci, 23ck, 23|,
23cm, 23c¢n, 23co, 23c¢p, 23cq, 23cr, 23c¢s, 23ct, 23cu, 23cv, 23cX,
23cy, 23cz, 23cee, 23cg, 23da, 23db, 23dc, 23dd, 23de, 23df,
23dg, 23dh, 23di, 23dk, 23dl, 23dm, 23dn, 23do, 23dp, 23dq,
23dr, 23ds, 23dt, 23du, 23dy, 23dx, 23dy, 23dz, 23dae, 23dg,
23ea, 23eb,

50a, 50b, 50bi, 50bk, 50bl, 50bm, 50bn, 50bo, 50bp, 50bq, 50br,
50bs, 50bt, 50bu, 50bv, 50bx, 50by, 50bz,

52, 53b og 53c alle Holbak Markjorder og 1a Tjebberup by,
Grandlgse, samt alle parceller, der efter den 21. november 2003
udstykkes herfra.

Samtidig begaeres lokalplan nr. 3.25, tinglyst den 06-05.2003, aflyst
pa ovennavnte matr. nre.

Holbaek Byrdd, den 17.12.2003

Jarn Sgrensen Niels ElImer Hansen
borgmester kommunaldirekter
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+.. o REGULATIV..

(EDRORENDE_BEVARINGSFORANSTALTNINGER FOR_TREER OG BUSKE. =~
PROJEKTFASEN:

1.

Bevaringsvardig plantevakst indmiles pd et kort.

. Kort skal indgd i projekteringsfasen samt ved udarbejdelse

af byggepladsplan.

Alt arbejde, som f.eks. jordregulering, kabelnedlagning
eller lignende, indenfor kronernes drypkant eller min. 2 m
fra. stammen er ikke tilladt.

.,Séfremt’fremtidig terran udenfor drypkant afviger vasent-
" ligt fra eksisterende terran skal jordvolumet sikres effek-

tivt ved mur eller lignende.

. S&fremt grundvandsforholdene @ndres skal jordvolumet sik-

res, dels med-vandingsmulighed dels ved en effektiv dra-

- ning.

. Sdfremt bevaringsvardig plantevakst ikke kan bevares, sgkal
" dispensation til -rydning seges i Holbzk Byrad.

BYGGEFASEN: *

7

10.

11.

12.

.. S&fremt plantevaksten befinder sig indenfor byggepladéére-
~alet, opsattes til beskyttelse et kraftigt hegn udenfor

kronernes drypkant eller min. 2 m fra stammen og mindst i

*1,8 m"s hejde.

. Arealet indenfor hegnet md ikke forurenes med byggemateri-

aler, kemikalier eller lignende.

. Beplantningerne skal ved vanding m.v. holdes i vakst bygge-

perioden igennem.

Sdfremt bevaringsvardig plantevakst uden aftale med Holbzk
Kommune ryddes eller beskadiges i en sddan grad, at fald-
ning nedvendiggeres, palazgges skadevolderen at genplante
med samme art og af en kvalitet som den ryddede plante-
vakst.

For sd vidt angar sterrelsen af den genplantede plante-
vekst, skal denne svare til den ryddede eller den biologisk
sterst mulige. :

Registrering af bevaringsvardig plantevakst udferes ved
Holbzk Kommunes Idrazts- og Parkforvaltning og fremsendes

til planudvalget i forbindelse med kommende lokalplaner.

: SALEDES VEDTAGET AF HOLBEK BYRAD, DEN 18.02.81.

BILAG 4B
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