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VEJLEDNING

SLET AFSNIT EFTER
ENDELIG VEDTAGELSE

LASEVEJLEDNING

Lokalplanen er opdelt i 2 hovedafsnit, en redeggrelsesdel og
en bestemmelsesdel.

| redeggrelsesdelen beskrives lokalplanens baggrund og ind-
hold samt intentionerne med planen.

Desuden beskriver redeggrelsesdelen lokalplanens forhold til
anden planlaegning. Lokalplanen skal vaere i overensstemmelse
med overordnede landsplandirektiver, kommuneplanen samt
vedtagne forsyningsplaner.

Lokalplanen er bindende for de omfattede ejendomme. Planen
medfarer ikke umiddelbar handlepligt, saledes kan eksiste-
rende lovlige forhold fortsaette som hidtil. Lokalplanen er bin-
dende for fremtidige andringer og nyanlaeg.

BORGERNES INDFLYDELSE PA LOKALPLANLZAGNINGEN
Intentionerne med lov om planlagning er blandt andet at sikre
borgerne indflydelse pa og kendskab til den lokale planlaeg-
ning. Derfor forpligtes kommunen til at udarbejde lokalplaner
for sterre anlaegsarbejder kan igangsaettes.

| overensstemmelse med § 24 i lov om planlaegning er fristen 8
uger for fremsaettelse af indsigelser mod eller aendringsforslag
til lokalplanforslaget.

Indsigelser eller andringsforslag skal sendes til Norddjurs
Kommune, Radhuset, Torvet 3, 8500 Grenaa eller pa e-mail til
plan@norddjurs.dk inden den x. x 2022.

Lokalplanen er udarbejdet af Norddjurs Kommune.
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LOKALPLANENS REDEG@RELSE

Lokalplanens baggrund

Kommunalbestyrelsen har i marts 2022 besluttet at aendre
plangrundlaget for Rougsgvej 155, Holbaek sa den eksisterende
bebyggelse blandt andet kan anvendes til almindelige boliger.

Ejendommen Rougsgvej 155 er placeret i den sydlige del af
Holbaek. Ejendommen har tidligere vaeret anvendt til pleje-
hjem og anvendes i dag delvist til beskyttede boliger.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen giver mulighed for en anvendelse til taet-lav og
aben-lav boliger; kontor- og serviceerhverv samt let industri
og handvaerk, daginstitutioner og enkeltstaende butikker til
lokalomradets daglige forsyning. Desuden kan der indrettes
forsamlingshus eller lignede.

Den eksisterende bebyggelse bestar af tre bygninger og et lille
udhus, parkeringsarealer og et stgrre grent omrade mod syd.
Lokalplanen giver mulighed for at eksisterende bebyggelse kan
udskiftes eller i mindre omfang tilbygges eller der kan bygges
nyt i tilknytning til det eksisterende.

Lokalplanomradet er omgivet af landsbybebyggelse, typisk
énfamilieboliger og mindre erhverv. Mod vest granser arealet
op til det abne land og mod gst op til Rougsavej.

Lokalplanen fastsaetter at der skal handteres overfladevandet

og grundvand. Fokus herpa er med til at klimasikre omradet,
forebygge oversvemmelse, skabe mervaerdi for beboerne og

Holbask

Lokalplanomraddet er beliggende i den sydlige del af Holbaek
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varetage hensyn til beskyttet natur.

Adgangen til lokalplanomradet skal ske fra Rougsavej, ad eksi-
sterende indkersler.

Lokalplanen fastlaegger mulighed for udstykning, vej- og sti-
forhold, bebyggelsens omfang og placering, principper for be-
byggelsens ydre fremtraeden samt retningslinier for friarealer
og beskyttelse af natur.

Bebyggelsens omfang og placering

| lokalplanomradet tilstraebes et fritliggende udtryk i bebyg-
gelses placering og udformning, sadan at ny bebyggelse falder
naturligt ind i naeromradets byggetradition og eksisterende
milje. Dette sikres i lokalplanen med et forbud mod at bygge
til skel ved lokalplanens ydre afgraensning og ved at fastlaegge
en bebyggelsesprocent pa 30 for den enkelte grund, med mu-
lighed for 40 % for den enkelte grund ved udstykning til teet-
lav boligbebyggelse.

Ved placering af tilbygninger og nybyggeri skal der tages hen-
syn til stremningsveje for overfladevand.

Af naturhensyn til en sg i omradet og naeromrader hertil fast-
laegger lokalplanen et friareal der ikke ma bebygges med faste
anleeg og ikke ma dranes.

Faellesarealer og beskyttet natur

Ved taet-lav boliger skal minimum 10 % af det samlede lokal-
planareal anvendes til faelles opholdsareal.

Fri-arealet, som skal friholdes for faste anlag og draen kan

: ; Gt
o Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering

Med blat er skraveret areal indenfor 10 meter fra beskyttet naturtype, so jf. na- MAL 1:1000

turbeskyttelseslovens §3.
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indga i faelles opholdsareal.

Seen er registreret som beskyttet naturtyper efter naturbe-
skyttelseslovens §3 og dele af naeromraderne er udpeget til
lavbundsareal. Kommunens besigtigelser viser, at vandhullet

vil kunne modtage overfladevand, safremt der er tale om rent
vand.

Under hensyn til naturtilstanden i s@en vil der derfor kunne ske
opsamling af regnvand i det ubebyggede omrade sadan at lokal-
planomradet klimasikres mod skybrudshandelser og stigende
grundvandsstand.

For ikke at draene sgen, og derved andre dens tilstand, kan der
ikke draenes i umiddelbar naerhed til sgen. Lokalplanen fastsaet-
ter et areal, der ikke ma draenes, men stgrre arealer kan under-
laegges forbud mod draening, da hensyn til §3 omrader beror pa
konkrete vurderinger. Jord, grundvand og tilstreamning til sgen
kan spille ind og forventeligt vil starstedelen af det omrade,
der er udpeget som lavbund, lede vand til sgen. Lavbundsud-
pegningen vil derfor naeppe kunne draenes betydeligt uden at
det har betydning for vandtilledningen til sgen.

Al bygge- og bygningsaktivitet (anlaeg og drift) naer sgen kan
pavirke tilstanden. Lokalplanen fastsaetter et friareal der ikke
ma bebygges, men starre arealer kan underlaegges forbud mod
byggeaktivitet, da hensyn til 83 omrader beror pa konkrete vur-
deringer og blandt andet afhanger af om sgen vokser i areal og
af en given aktivitet.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

| lokalplanomradet tilstraebes at materiale- og farvevalg harmo-
nerer med den omgivende byggetradition og landsbymiljget i
Holbaek. Det sikres ved forbud mod at bebyggelsens i sit ydre
fremtraeder med reflekterende overflader og at der bygges hg-
jere end 8,5 meter. Bebyggelsen ma opfares i op til 2 etager.
Lokalplanen er derudover meget fri i forhold til valg af facade-
og tagmaterialer samt tagformer. F.eks. tillades ogsa grenne
beplantede tage som et led i omradets klimatilpasning. Hensig-
ten er, at der skal vaere mulighed for at opfere boliger i tidssva-
rende, energibesparende materialer og konstruktioner.

Veje, stier og parkering

Omradet vejbetjenes fra kommunevejen Rougsavej samt ved
udstykning fra private faellesveje i omradet nord og ost for be-
byggelsen.

Mod syd er der i matriklen udlagt en 4 meter bred vej, denne
opretholdes som sti jf. kortbilag 2. Nye interne veje skal anlaeg-
ges i en bredde af minimum 5,5 meter, med udlagt bredde pa
minimum 6,5 meter og efter vejlovgivningens regler med plads
til at vende renovationsvogne og lighende. Nye veje og parke-
ringarealer anlaegges med graft til handtering af overfladevand
eller med permeabel filtrerende belaegning sa vand kan nedsi-
ves i vejen.

Der skal udlaegges areal til mindst 1% parkeringsplads pr. teet-
lav bolig og handicapplads pa faelles parkeringsareal. Ved aben-
lav boliger skal der udlaegges 2 parkeringspladser pr. bolig.
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Terreen

Indenfor lokalplanomradet kan der ske terraenreguleringer pa
+/- 0,5 m. Der kan ikke ske terranregulering naer arealer om-
fattet af naturbeskyttelseslovens §3.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING /
PLANLAGNING

Landzone
Lokalplanomradet ligger i landzone og skal forblive i landzone.
Gul flade viser udstraekning ram- Lokalplanen har en bonusvirkning jf. planlovens § 15, stk. 4 sa

meomradde 304 og red flade viser den erstatter de landzonetilladelser, der ellers vil vaere nad-

rammeomrdde 301 for vedtagelse  vendige for, at lokalplanen kan gennemfares jf. planlovens §

af kommuneplantillaeg nr. 13. Sort 35, stk. 1.

stiplet linje viser ny lokalplan- Det er et vilkar herfor, at udstykninger, bebyggelse og anven-

graense. delse sker i overensstemmelse med lokalplanens bestemmel-
ser.

A Landsplandirektiv
= Lokalplanen bergres ikke af landsplandirektiver.

=
s Lokalplanforhold
Vi Y2 Med undtagelse af et mindre areal i naervaerende lokalplans
\ sydvestlige hjgrne er hele arealet hidtil omfattet af lokal-
'.. plan nr. 14.78, som fastlaegger anvendelsen til plejehjem og
- beskyttede boliger. Ved ny lokalplans tilblivelse sker mindre
. ] e 4 matrikulaere a&ndringer i ejendommens nordlige skel samt
e | = PSR 4 i skel mod sydvest og sydest. Lokalplan nr. 14.78 ophaeves i
e e sin helhed ogsa for arealer, der ikke er omfattet af den nye
lokalplan. Det sker efter planlovens 833, fordi kommunalbe-
styrelsen vurderer, at der ikke er behov for planlaegning af
disse omrader. Herefter galder sa alene kommuneplanens
rammebestemmelser for omradet. Byggemuligheder reguleres
desuden af bygningsreglementet.

Gul flade viser udstraekning af lo-
kalplan nr. 14.78 som aflysese i sin
helhed. Sort stiplet linje viser ny
lokalplangraense.

Skrdfoto af omrddet set fra nord o Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering
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Kommuneplan 2021 udpeger et
potentielt fremtidigt byomrade syd
for lokalplanomrddet.

Holbaok : :
—
=

Med gron signatur illustreres areal
udpeget som lavbundsareal i Kom-
muneplan 2021, jf. Planloven § 11,
13. Rad boks markerer lokalplanom-
rddet.

Med gron signatur illustreres areal
udpeget som gkologisk forbindelse i
Kommuneplan 2021, jf. Planloven §
11a, 14. Rad prik markerer lokal-
planomrddet.

Proces om ophavelse af lokalplan 14.78 pa arealer der ikke er
omfattet af den nye lokalplan fglger harings og vedtagelses-
processen for naervarende lokalplan. Og endelig beslutning
kan tilsvarende paklages efter anvisningerne for narvarende
lokalplan.

Kommuneplan 2021 for Norddjurs Kommune
Lokalplanomradet er i Kommuneplanens hovedstruktur udlagt
til offentlig formal, rammeomrader 304. For rammeomradet er
fastlagt, at bebyggelse ma opfares i op til 1,5 etager og med
en maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter. Endvidere fastlag-
ges den maksimale bebyggelsesprocent til 25.

Rammeomrade 304 graenser mod flere sider op til rammeom-
rade 301, som er et blandet bolig og erhvervsomrade.
Rammeomrade 301 er udlagt til erhvervsformal (butikker, li-
berale erhvery, samt mindre ikke-generende fremstillingsvirk-
somheder), boliger i form af aben-lav og taet-lav, samt offent-
lige formal. For rammeomradet er fastlagt, at bebyggelse ma
opfares i op til 2 etager og med en maksimal bygningshgjde pa
8,5 meter.

Lokalplanen folges af kommuneplantillaeg nr. 13 til kommune-
plan 2021. Med kommuneplantillaegget andres afgrasnsningen
af rammeomrade 301 til at omfatte hele det tidligere ramme-
omrade 304, som derved udgar. Rammeomrade 301 omdgabes
samtidig til rammeomrade 307. Selve rammebestemmelserne
forbliver de samme.

En mindre del af det sydvestligste hjgrne af lokalplanomradet
ligger udenfor rammerne i kommuneplanen. Der er tale om et
ubebygget areal i det abne land pa ca. 80 m?. Dette areal op-
tages ogsa i rammeomrade 307.

Lavbundsarealer

En del af lokalplanomradet er udlagt til lavbundsarealer i Kom-
muneplan 2021. Dette lavbundsomrader er kortlagt i forhold
til risiko for frigivelse af okker. Det er Norddjurs Kommunes
vurdering at der ikke er udfordringer med okker i omradet.
Men idet der er en sg og et lavbundsomrade bar der gives eks-
tra fokus pa overfladevand og vandstand i jorden i forbindelse
med byggeri. Der kan ikke forventes accept af draening i umid-
delbar naerhed af sg omfattet af naturbeskyttelseslovens §3.

@kologisk forbindelse

Hele lokalplanomradet er en del af en gkologisk forbindelse,
som er udpeget i kommuneplan 2021. De gkologiske forbindel-
ser er arealer, der skaber en sammenhang mellem naturomra-
der, som er vaerdifuld og bevaringsvaerdigt natur. Af kommune-
planens retningslinjer fremgar blandt andet, at i de gkologiske
forbindelser skal ubrudte og uforstyrrede natursammenhaenge
bevares og om muligt forbedres. Lokalplanomradet er et al-
lerede eksisterende byomrade. Lokalplanen sikrer en abenhed
ved at hindre randbebyggelse med sammenbygning over skel
ved lokalplanomradets afgransning og et areal ved sgen fri-
holdes for bebyggelse.
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Med bla signatur illustreres areal
omfattet af kystnaerhedszonen. Rad
prik markerer lokalplanomraddet.
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Med gul signatur illustreres arealer
i kote 25. Rad signatur viser lokal-
planomradets placering.

Planlaegning af kystomraderne - kystnarhedzonen
Lokalplanomradet er beliggende indenfor kystnarhedszonen
pa 3 km, jf Naturbeskyttelsesloven. Ingen del af lokalplan-
omradet vil dog vaere synlig fra kysten bade pa grund af mel-
lemliggende bebyggelse, men primaert pa grund af hgjere lig-
gende terran mellem kysten og lokalplanomradet.
Lokalplanomradet ligger i kote 14,5-16. Lokalplanen giver ikke
mulighed for byggeri hgjere end 8,5 meter over terraen.

| de kystnaere omrader mod nord og vest er udsynet daekket af
terraen i kote 25 eller hgjere.

Placering i kystnaerhedszone far derfor ikke betydning for byg-
gemulighederne.

Naturbeskyttelsesloven

Inden for lokalplanomradet er der registreret en sg som er en
beskyttet naturtype, omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3.
Der ma ikke foretages aendringer i tilstanden af beskyttede
sper omfattet af Naturbeskyttelsesloven §3.

Lokalplanomradet ligger ikke inden for eller i naerheden af
andre bygge- og beskyttelseslinjer (Naturbeskyttelseslovens §
16 S@- og abeskyttelseslinjen, § 17 Skovbyggelinjen, § 18 For-
tidsmindebeskyttelseslinjen og § 19 Kirkebyggelinjen).

Habitatdirektivet

Natura 2000

Naermeste Natura 2000-omrade er habitatomradet ”N14 Alborg
Bugt, Randers Fjord og Mariager Fjord”, fuglebeskyttelsesom-
radet ”Randers og Mariager Fjorde og Alborg Bugt, sydlige del”
samt ramsaromradet “Dele af Randers og Mariager fjorde med
tilgraensende havomrade” der nogenlunde sammenfaldende
ligger ca 1,8 km fra lokalplanomradet.

Norddjurs Kommune vurderer, at det pa grund af afstanden til
naermeste Natura 2000 omrade og den ubetydelige andring i
mulig anvendelse, kan udelukkes, at projektet kan medfare
vaesentlige konsekvenser for arter eller naturtyper som disse
Natura 2000-omrader er udpeget for at beskytte.

Habitatdirektivet bilag IV arter

Lokalplanomradet rummer ingen kendte registreringer af ar-
ter, der er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. Naermeste
registrering er af stor vandsalamander ca. 1,8 km nord og vest
for lokalplanomradet.

Det vurderes, at sgen vil kunne anvendes som traedesten for
vandlevende bilag IV-arter. Det vurderes ligeledes, at s@en
ikke vil vaere leve- og/eller ynglested for en starre kerne-po-
pulation af stor vandsalamander eller andre vandlevende bilag
IV-arter. Dertil er vandhullet for tilgroet, for taet beliggende
pa aktivitet samt for langt fra andre gode kerne-omrader.

Jordforurening

Lokalplanomradet er ikke omfattet af omradeklassicifering og
der findes ingen kendte forureninger indenfor lokalplanomra-
det.

Safremt der i forbindelse med anlaeg eller nybyggeri findes
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tegn pa forurening, skal arbejdet standses @jeblikkeligt og
kommunen underrettes, saledes at der kan ivaerksaettes foran-
staltninger til forhindring af felgevirkninger.

Arealet ma herefter ikke tages i anvendelse til boliger, rekrea-
tive formal m.v., fer der foreligger en tilladelse efter Lov om
jordforurening.

Museumsloven

Lokalplanforslaget er tilsendt Museum @stjylland til arkivalsk
kontrol og mulig besigtigelse af omradet for en vurdering af,
om der er spor af fortidsminder indenfor lokalplanomradet.
Museum @stjylland oplyser, at der ikke er registeret fortids-
minder i lokalplansomradet.

Fremkommer der under anlagsarbejdet i lokalplanomradet
fortidsminder, oldsager og lignende, skal arbejdet straks
standses og Museum @stjylland tilkaldes for besigtigelse,
jeevnfer museumslovens § 25 og 27.

Landbrugsloven

Dele af lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. Land-
brugspligten ophaeves efter landbrugslovens § 6 i forbindelse
med omradets udstykning til helarsbebyggelse.

Uanset lokalplanens bestemmelser ma der ikke foretages
udstykning eller arealoverfarsel til boligformal fra landbrugs-
ejendomme, far der er opnaet tilladelse fra Landbrugs- og
Fiskeristyrelsen til ophaevelse af landbrugspligten.

Miljevurdering

Ifalge bekendtggrelse af lov om miljevurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter, |bk. nr. 1976 af
27/10/2021, skal alle fysiske planer, som skennes at fa vae-
sentlig indvirkning pa miljget, miljevurderes.

Norddjurs Kommune har foretaget screening af narvaerende
lokalplan og vurderer som planmyndighed, at planen ikke vil fa
vaesentlig indvirkning pa miljget, og derfor ikke skal miljevur-
deres.

Planen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan.

Planen giver ikke mulighed for starre anlaegsprojekter, der er
omfattet af lovens bilag 3 og 4. Planen pavirker ikke internati-
onale naturbeskyttelsesomrader og planen far ikke en vasent-
lig indvirkning pa miljget, jvnf. kriterierne i lovens bilag 2.

Stgjforhold
Der forventes ingen stejmaessige problemer mellem lokalplan-
omradet og omgivelserne.

Drikkevandsinteresser -OD

Omradet er udpeget med drikkevandsinteresser - OD. Der er
ikke boringer eller indvindingsoplande til almen vandforsyning
i naerheden.

Teknisk forsyning
Spildevand
Norddjurs Kommunes spildevandsplan udlaegger lokalplanom-
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radet til separat kloatering. Det vil sige at spildevand og regn-
vand ledes til kloak i hvert sit system.

Der er i spildevandsplanen fastsat en befaestelsesgrad for
omradet pa 15 %. Ved anlaeg af nye befaestede arealer stiller
lokalplanen derfor krav om at overfladevand ledes til lokal
nedsivning i lokalplanomradet. Det kan ske via grafter og bas-
siner til handtering af vand pa grunden, der kan forsinke og
neddrosle afstremningen ud til regnvandskloak. Ved anlaeg af
befaestede arealer og bebyggelse skal der forebygges over-
svemmelsesproblemer ved skybrud. Den aktuelle vurdering er
at der vil kunne tillades ledt rent overfladevand igennem det
eksisterende vandhul/sg, safremt det ikke pavirker naturtil-
standen.

Vand

Lokalplanomradet er omfattet af vandforsyningsplanen.
Lokalplanomradet forsynes af AquaDjurs idet Holbaek Vand-
veerk bliver en del af AquaDjurs fra 1.1.2023.

Varme

Individuel opvarmning. Der findes ikke kollektivt forsyning af
fjernvarme i Holbaek. Der kan etableres jordvarme efter geel-
dende regler.

Internetforbindelse - fiber/bredbdnd

| forbindelse med gravearbejdet til byggemodning af omradet
ber det overvejes at etablere hajhastighedsforbindelse til in-
ternettet. Evt. i form af nedgravning af tomrer.

Renovation
Indsamling og behandling af affald forestas af Reno Djurs.

Energi- og klimatilpasning

Baeredygtigt byggeri

Lokalplanen er forholdsvis fri i forhold til bebyggelsens ma-
terialevalg. Dette muligger, at omradets byggeprojekter kan
indga i en livscyklusvurdering af materialevalget. Mere baere-
dygtige lasninger kan opnas ved at ga fra at betragte og opti-
mere bygningsdele og produkters levetid til at betragte deres
livscyklus.

Oversvemmelser fra overfladevand

Lokalplanomradet er ikke bergrt af klimatilpasning i forhold til
oversvgmmelse af havvand og dermed heller ikke oversvem-
melser i forbindelse med stormfloder.

Oversvemmelser fra overfladevand sker primaert i forbindelse
med skybrudshaendelser i sommerhalvaret. Det er ejers eget
ansvar at beskytte sin ejendom mod disse ekstremhandelser
enten ved midlertidig beskyttelse eller permanente lgsninger.

Lokalplanomradet er pavirket ved skybrud og af stigende
grundvandsstand, da omradet er beliggende med lokale strem-
ningsveje til sgen i lokalplanomradet og har lavbundsarealer,
se kortbilag 4 og 5. Ved nybyggeri skal der derfor etableres
foranstaltninger til skybrudssikring og til handtering af regn-
vand inden for lokalplanomradet.

Udnyttelse af solenergi

12
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Vinduer mod syd modtager bedst den passive solvarme. Om
vinteren skinner solen lavt ind, og det er i den periode, hvor
den passive sol har stgrst betydning. Det er dog vigtigt, at
kunne afskarme for solen om sommeren, hvor solen kan veere
med til at overophede boligen.

For fritliggende boliger anbefales et samlet vinduesareal pa 30
procent af bruttoarealet. Heraf bgr 40 procent af det samlede
vinduesareal vende mod syd. De sidste 60 procent fordeles pa
gst-, vest- og nordvendte vinduer, sa der opnas et optimalt
dagslys.

Energianlaeg

Lokalplanen abner mulighed for etablering af solenergianlaeg
pa tage og facader af bebyggelsen. Der ma ikke opstilles sol-
energianlag pa terraen.

Alternative opvarmningsmuligheder
Der kan etableres jordvarme og solfanger efter gaeldende reg-
ler.

Norddjurs Kommunes kompetenceplan

Nar det af lokalplanens punkter fremgar, at kommunalbesty-
relsen kan meddele dispensation eller godkendelse, betyder
det, at afggrelsen traeffes i henhold til den enhver tid gael-
dende kompetenceplan.

Kompetenceplanen vedtages af kommunalbestyrelsen og udde-
legerer i visse sager beslutningskompetencen til fagudvalg og/
eller til fagforvaltning.

13
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan 119-707 Blandet bolig og erhverv ved Rougsovej i
Holbaek.

Omradets starrelse er ca. 0,8 ha.

I henhold til lov om planlaegning, Lovbek. nr. 1157 af 1. juli
2020, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i
punkt 2 navnte omrade.

1.0

1.1

2.1

2.2

2.3

ww
- o

4.0
4.1

5.0

5.1

Lokalplanens formal

Lokalplanen har til formal,

at sikre, at omradet kan anvendes til boliger, ikke gene-
givende erhverv og anvendelser af faelles betydning for
lokalsamfundet.

Omradets afgraensning og zonestatus
Lokalplanens omrade afgraenses som vist pa kortbilag 1
og omfatter matr. nr. 36l og del af matr.nr. 12p Holbaek
By, Holbaek.

Lokalplanomradet ligger i landzone og skal forblive i
landzone.

Lokalplanen erstatter de landzonetilladelser til udstyk-
ning, anvendelse, bebyggelsens omfang, bebyggelsens
udseende, ubebyggede arealer, veje og stier m.v. jf.
lokalplanens 8§ 3, 4, 5, 6, 7, 8 og 9 som er nagdvendige
for lokalplanens virkeligggrelse jf. lov om planlagning,
§ 35, stk. 1.

Det er en forudsaetning for denne bonusvirkning, at der
ikke dispenseres fra lokalplanens §§ 3, 4, 5, 6, 7, 8 og 9.

Omradets anvendelse

Lokalplanen fastlaegger omradets anvendelse til taet-lav
og aben-lav boliger; kontor- og serviceerhverv samt let
industri og handvaerk miljoklasse 1-3, samt daginstitu-
tion, kultur-/forsamlingshus og enkeltstaende butikker
til lokalomradets daglige forsyning. Herunder grgnne
opholdsarealer, haver, parkerings- og faerdselsarealer.

Udstykning
Der ma foretages udstykninger i henhold til den til en-
hver tid gaeldende udstykningslov.

Veje, stier, parkering og byggelinier

Veje

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Rougsgvej
i princippet som vist pa. kortbilag 2. Vejadgange skal

godkendes af vejmyndigheden.

Eksisterende vejadgang til Rougsavej skal opretholdes

15
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

6.0

6.1

for nabo-ejendommene matr.nr. 36n og 36m Holbaek By,
Holbaek, som vist pa kortbilag 2.

Interne veje skal udfgres i en anlagt kerebanebredde pa
min. 5,5 meter og ved udstykning en minimum udlagt
bredde pa 6,5 meter. Vejprojektet skal godkendes af
vejmyndigheden.

Interne blinde veje skal afsluttes med vendeplads di-
mensioneret til 12 m lastbil.

Veje, feelles vendepladser og feelles parkering skal pla-
ceres indenfor 20 meter fra lokalplanomradets nordlige
og ostlige afgransning, som vist pa kortbilag 2.

Klimatilpasning

Nye veje, parkeringarealer og avrige befaestede arealer
i terraen skal anlaegges med graft til nedsivning eller
forsinkelse af overfladevand eller de skal anlaegges med
permeabel filtrerende belaegning sa vand nedsives i ve-
jen.

Parkering

Der skal etableres parkeringspladser indenfor lokalplan-
omradet som opfylder lokalplanomradets behov bade til
cykler og biler.

Ved anvendelse til boligbyggeri skal der anlaegges p-
plads til biler med min. 1%z p-pladser pr. taet-lav bolig
og minimum 2 p-pladser pr. aben-lav bolig. Carporte og
garager medregnes i antallet af parkeringspladser.

Ved anlaeg af faelles parkering skal min. 1 parkerings-
plads udformes som handicap-parkeringsplads af 3,5x5,0
meter pr. 10 boliger og samlet mindst 1 handicap-parke-
ringsplads af 4,5x8,0 meter.

Ved anlaeg af mere end 10 feelles parkeringspladser til
boligbyggeri skal der forberedes og etableres ladestan-
dere i overensstemmelse med ladestanderbekendtggrel-
sen.

Ved anvendelse til institution skal der til biler min. an-
laegges 1 p-plads pr. 4 normerede institutionspladser,
heraf minimum 20 % til handicapparkering, 1 parkerings-
plads til minibus samt 1 parkeringsplads pr. 4 ansatte.

Sti
Interne stier kan etableres som brandveje.

Udlaeg af 4 meter bred sti opretholdes jf. kortbilag 2 til
potentielt nyt byomrade mod sydvest.

Belysning
Al vejbelysning til veje og stier skal vaere nedadrettet.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelse ma opfares i hgjst 2 etager.
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Ad 56.3

Ved faelles fri- og opholdsarealer
forstds her arealer feelles for
hele lokalplanomrddet med an-
vendelse til ophold, leg, motion,
stier, beplantning, faelles have
og feelles anlaeg til hdndtering af
overfladevand (dog ikke eksiste-
rende so omfattet af §3 i natur-
beskyttelsesloven).

Private haver, interne veje, par-
keringsarealer og lignende, §3-so
og bebyggede araler kan ikke
medregnes som falles fri-og
opholdsarealer ved beregningen
i86.3.

Ad §6.6

Bestemmelsen hindrer ikke at
der sammenbygges i andre in-
terne skel i lokalplanomraddet.

Ad 86.7 o0g 8.3

Friarealet er udlagt i en afstand
af 10 meter fra aktuel afgraens-

ning af beskyttet naturareal (so)
omfattet af naturbeskyttelseslo-
vens §3 som vist pd kortbilag 3.

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.0

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

6.5

8.0

Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma
vaere hgjere end 8,5 m malt efter bygningsreglemen-
tets regler. Enkelte bygningsdele kan veere hgjere.

Bebyggelsesprocenten for det enkelte jordstykke ma
ikke overstige 30 %. Ved udstykning til taet-lav-boliger
kan den enkelte grund udnyttes med en byggelsespro-
cent pa op til 40, safremt der etableres et falles fri- og
opholdsarealer pa minimum 10 % af det samlede lokal-
planareal, der ikke medregnes i bebyggelsesprocenten
for den enkelte boliggrund.

Til hver bolig ma der udover boligarealet opfares sekun-
daere bygninger med et samlet areal pa maksimalt 100
m?ved aben-lav byggeri og 50 m? ved taet-lav byggeri.

Integrerede garager, carporte og udhuse sammenbygget
med boligen er ikke sekundaere bygninger.

Klimatilpasning

Ved placering og udformning af byggeri og befaestede
arealer skal der tages hensyn til frie stramningsveje for
overfladevand og forebyggelse af oversvgmmelser.

Afstand til skel

| lokalplanomradets afgraensning (se kortbilag 1 og 2)
ma der ikke sammenbygges over skel og ikke bygges i
skel. Det omfatter ogsa sekundaere bygninger som ek-
sempelvis udhuse og carporte.

Fri-areal
Der ma ikke bebygges med faste anlaeg indenfor fri-
areal som vist pa kortbilag 2. Se ogsa §8.3.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Blanke og reflekterende materialer ma ikke benyttes,
herunder glaserede tagsten med et glanstal over 10.

Der ma kun opsaettes solenergianlag pa tage og faca-
der.

Solenergianlaeg skal folge tagets haeldning.

Solenergianlaeg skal placeres med en afstand pa maks.
20 cm fra tag eller facade.

Tage kan udferes som grgnne tage med beplantning.
Klimatilpasning

Ved udformning af byggeri skal der tages hensyn til fore-
byggelse af vandintraengning.

Ubebyggede arealer, beplantning og hegn
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8.1

8.2

8.3

8.4

© ©
~o

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Henlaeggelse af materiale og materiel ma ikke finde sted
uden for bygninger eller dertil indrettede taet hegnede
arealer.

Bestemmelsen omfatter ogsa campingvogne, lastbiler,
busser, lastbilsanhangere, containere, stgrre bade og
uindregistrerede keretgjer og lign. Bestemmelsen om-
fatter ikke joller, kanoer og kajakker.

| forbindelse med byggeri kan materiale og materiel til
byggeriet oplagres kortvarigt pa ejendommen (maksi-
malt % ar).

Regulering af naturligt terraen skal begraenses. Terraen-
reguleringer pa mere end +/- 0,5 meter i forhold til ek-
sisterende terraen.

Friareal
Der ma ikke foretages draening og terranregulering in-
denfor fri-areal som vist pa kortbilag 2.

Klimatilpasning

Ved udformning af ubebyggede arealer skal der tages
hensyn til forebyggelse af vandintraengning i bygninger,
herunder bgr lavninger naer bygningsfacader undgas.

Grundejerforening

For udstykkede parceller inden for lokalplanomradet,
skal der pa grundejernes foranstaltning oprettes en
grundejerforening. Der er medlemspligt af grundejerfor-
eningen.

Grundejerforeningen skal oprettes senest nar 50% af de
udstykkede grunde er overtaget eller nar kommunen
kraever det.

Vedtaegter for grundejerforeningen skal godkendes af
Norddjurs Kommune.

Grundejerforeningen skal foresta faellesanliggender som
drift og vedligehold af omradets veje, stier, faellesarea-
ler og beplantning.

Kommunalbestyrelsen kan tillade sammenlaegning med
eksisterende grundejerforening.

Grundejerforeningens forpligtelser skal overtages af et
boligselskab, hvis bebyggelsen opfares af et sadant.

10.0 Ledningsanlaeg og belysning

10.1

Ledningsanlaeg ma kun udferes med jordkabler.

10.4 Nye boliger skal tilsluttes vandforsyning fra AquaDjurs.

10.5 Der ma ikke opsaettes udvendige paraboler og antenner.

Kommunalbestyrelsen kan i seerlige tilfaelde meddele
dispensation til opsatning af antenner til radioamaterer
med en gyldig licens.
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Ad 11.0 Servitutter

PG matr.nr. 36l Holbaek By, Holbaek
er ved lokalplanens udarbejdelse
lys folgende servitutter:

1. 16.12.1879-917844-67 vedr.
Forlig om feaellesvanding og
greesningsret

2. 06.02.1978-2067-67 vedr. Land-
vaesenskommissionskendelse ang
kloakanlaeg

Pa ejendom omfattende matr.

nr. 12p Holbaek By, Holbaek er ved
lokalplanens udarbejdelse lys fal-
gende servitutter:

1. 05.09.1950-917665-67 Dok om
forsynings-/aflebsledninger mv,
Vedr 4A

2. 19.09.1950-917666-67 Dok om
forsynings-/aflebsledninger mv,
Vedr 4A

3. 30.09.1954-917753-67 Dok om
faerdselsret mv, Vedr 14G

4. 13.03.1991-3055-67 Dok om
forbud mod plantning af aeble-
traeer i en periode pd 15 dr fra
1-4 1991

5. 05.08.1997-37666-67 Dekl. med
Elro. Respekt se akt. Vedr. 12P

6. 05.08.1997-37668-67 Dok. med
Elro. Resp. se akt. Vedr.4 A Kare
og 3B Holbaek

7. 24.05.2006-24235-67 Dok om
afhaendelse og forbud mod
stuehus

8. 16.04.2008-12637-67 Forelabig
jordfordelingskendelse

9. 07.03.2011-1002349709 For-
kebsret/ tilbagekabsret

10. 12.05.2020-1011857607 El: led-
ninger og tekniske anlaeg

11. 04.07.2020-1012022638 El:
ledninger og tekniske anlaeg,
Deklaration om 10 KV lednings-
anlaeg

10.6 Eksisterende forsyningsledninger indenfor lokalplanom-
radet skal respekteres.

Klimatilpasning

10.7 Ved anlaeg af nye befaestede arealer skal overfladevand
ledes til lokal nedsivning i lokalplanomradet eller forsin-
kes saledes at kollektiv regnvandsledning ikke overbela-
stes ved skybrud.

11.0 Servitutter og ophavelse af eksisterende
lokalplan

11.1 Der er ikke tinglyst servitutter indenfor lokalplanomra-
det, som skennes at vaere i modstrid med lokalplanens
bestemmelser.

11.2 Der er pa matr.nr. 36l tinglyst en deklaration om en klo-
akledning, den 6. februar 1978. Bestemmelserne i denne
deklaration opretholdes uaendret.

11.3 Lokalplan nr. 14.78, for et omrade til plejehjem og be-
skyttede boliger i Holbaek, aflyses i sin helhed ved ende-
lig vedtagelse af naervaerende lokalplan.

12.0 Qvrige tilladelser
12.1 Etablering af regnvandsanlaeg kraever tilladelse fra
Norddjurs Kommune.

13.0 Betingelser for udstykning og ibrugtagning af ny
bebyggelse

13.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for:
tilharende veje, parkeringspladser, opholdsarealer samt
anlaeg til klimasikring i fht hgjt grundvand og skybruds-
sikring er anlagt.

13.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug far den er tilsluttet
spildevandsnettet efter Norddjurs Kommunes anvisnin-
ger.

14.0 Lokalplanens retsvirkninger

14.1 Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og of-
fentliggerelse af lokalplanen ma ejendomme, der er
omfattet af planen, ifelge § 18 i Lov om Planlaegning
kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser.

14.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
indenfor lokalplanomradet kan fortsaette som hidtil. Lo-
kalplanen medferer heller ikke i sig selv krav om etable-
ring af de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.
Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til min-
dre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser
under forudsaetning af, at det ikke andrer den saerlige
karakter af det omrade, planen sgger at skabe eller

19



BESTEMMELSER

14.3

fastholde.
Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Fremlaeggelsen af forslaget for offentligheden medferer
et midlertidigt forbud mod enhver bebyggelse, udstyk-
ning, nedrivning og andret anvendelse af ejendommene
i lokalplanomradet, der vil foregribe indholdet af den
endelige plan. En eksisterende lovlig anvendelse for
ejendommen kan fortsaette som hidtil.

Efter offentlighedsperiodens udlgb vil det vaere muligt
for kommunen at fravige forbuddet og tillade, at en
ejendom bebygges eller pa anden made udnyttes i over-
ensstemmelse med lokalplanen, hvis dette er i overens-
stemmelse med kommuneplanen, og der ikke er tale om
et storre bygge- eller anlaegsarbejde.

De midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for
planforslagets offentliggerelse og indtil lokalplanen er
endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, dog hajst 1
ar.

15.0 Vedtagelsespategning

15.1

Forslag til Lokalplan 119-707 boligomrade ved Vester
Hesseldal er vedtaget af Norddjurs Kommunalbestyrelse
den xx. xxxxx 2022
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KORTBILAG
Kortbilag 1 @

ignaturforklaring
® ® @ Lokalplangraense Omradets afgransning
Mal 1:1000

—— Matrikel
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42M

42v

=

1249

120

o Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering
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[Signaturforklaring Kortbilag 2 @
. Arealanvendelse

Matrikel Mél 1:750

ooo Lokalplangraense

:’V/A Friareal (indenfor 10 m fra §3 graense ved planens udarbejdelse)

..... St (se §5.11) (se §6.7 & 8.3)
vejanlaeg < 20m fra lokalplangraense  (se §5.4)

> Vejadgang (se § 5.1)

.f" W _
- "d ke

© Styrelse}) for Dataforsyning og Effektivisering:

s,
[
1]

\I" ‘
2\’
" f "i’ .
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Kortbilag 3
Illustration af strgm-
ningsveje og beskyt-
tede naturtyper

Mal 1:3000

:-"/ /

o ]|

o Styrelsen for Daiaforsyning og Effektivisering

F s i
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Nedbgrshaendelser

Kortbilag 4 @

Degnnedbgren for en 50 ars haendelse er 80 mm i Norddjurs Kommune
for perioden 2011-2040 RCP 8.5 ifelge Klimaatlas

o Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering
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Kortbilag 5 @

Grundvand

Om vinteren mindskes dybden til det terraennaere grundvand og scenariet beskriver den minimale dybde
for referenceperioden 1990-2019. Der ventes en middelaendring i terraeennaert grundvand i 2041-2070:
0,23m (min: 0,24m; max: 0,2m) og i 2071-2100: 0,32m (min: 0,3m; max: 0,27m) Kilde: KAMP

o Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering

Signaturforklaring
B 0-0.5 munder terran

0,5 -1 munder terran
1-2 munder terraen
2 -3 munder terraen

3 -4 munder terraen

4 -5 m under terreen
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