LOKALPLAN 1.51

BOLIGER OG DETAILHANDEL VED SMEDELUNDSGADE
OG ROSEN | HOLBAK BY
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Holbsek Byrad har den 13. december 2017 vedtaget Lokalplan 1.51 endeligt.
Lokalplanen blev offentliggjort den 20. december 2017.




Baggrund

Holbaek Kommune har udarbejdet kommune- og lokalplanlaegning
for opfarelse af nye boliger og butikker pd hjgrnet af
Smedelundsgade og Rosen pa baggrund af en ansggning fra en
privat projektudvikler. Imgdekommelse af ansggningen forudsatte
naervaerende planlaegning i form af kommuneplantillaeg nr. 36 og
lokalplan nr. 1.51.

Formal

Formalet med udarbejdelsen af lokalplanen er at imgdekomme et
konkret projektgnske om opfgrelse af boliger og butikker ved
Smedelundsgade og Rosen. Lokalplanen foreskriver sledes en
anvendelse til centerformal, og disponerer butiksarealer i stueplan
samt boliger p8 de gvre etager. Formalet med lokalplanen er at sikre
ny bebyggelse, der bidrager til aktive, 8bne facader langs
handelsgaderne, Smedelundsgade og Rosen, og tilpasser sig
bygningstypologierne mod gadens byrum.
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Lokalplanomradet

Planomrddet omfatter et areal pd ca. 0,5 ha og er beliggende i
bymidten i Holbaek by. Omradet afgraenses af Smedelundsgade mod
vest, af Rosen mod nord og af eksisterende parkeringsareal og
bebyggelse mod syd og gst. Omradet indgar i naturlig sammenhaeng
med den eksisterende gadestruktur og detailhandelsmiljget i
Smedelundsgade, der hovedsageligt rummer detailhandelsfunktioner
i stueplan og liberalt erhverv eller boliger pa evre etag

Rosen mod gst

Smedelundsgade set mod syd, med lokalplanomradet b&iggéride
forrest i venstre side




Lokalplanens indhold

Lokalplanen udlzegger omradet til centerformal, herunder boliger og
detailhandel med tilhgrende parkering. Lokalplanen fastseetter
bestemmelser om omradets anvendelse og indretning, herunder
trafikale forhold, maksimale bygningshgjder, bygningers placering og
udformning m.v.

Lokalplanen er udarbejdet p& baggrund af et projektforslag, der
forudsaetter nedrivning af den eksisterende bebyggelse pa hjgrnet af
Smedelundsgade og Rosen. Samtidig sikres en bevaring af den
eksisterende bevaringsvaerdige ejendom, "Komediegdrden", der
indgdr i det nye projekt. Projektet indplacerer ny bebyggelse, med
detailhandel i stueplan, og boliger i de gvre plan. Bebyggelsen
placeres som randbebyggelse ud mod Smedelundsgade og Rosen,
med tilpasning til eksisterende gadeprofil og bygningstypologi i 2 1/2
etage. | projektet er endvidere skitseret indplacering af ny
bagvedliggende boligbebyggelse, herunder et punkthus i op til 5
etager, hvilket forudsaetter udarbejdelse af nyt kommuneplantillaeg.




Visualisering af bebyggelsens punkthus set fra Skolegade, med de
oprindelige 7 etager.

Visualisering af bebyggelsens punkthus efter reduktion til 5 etager.



Punkthusets visuelle indvirkning set fra fjorden, som skitseret med
de oprindelige 7 etager.

Ved reduktion til 5 etager, vil punkthuset ikke vaere synligt pa
visualiseringen.
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Borgerinddragelse

Planforslagene var i offentlig hgring fra den 29. juni til den

21. september 2017. Der blev afholdt borgermgde i den Behandling af hgringssvar

offentlige hgringsperiode, den 10. auggst 2017, kl. 19 pd Indkomne hgringssvar i den offentlige

Holbaek Bibliotek, samtoidéfasemﬁde pa Holbaek Bibliotek, hgringsperiode indgik i den videre behandling af
den 9. februar 2017. Pa borgermgdet, og under idéfasen, sagen, og blev forelagt ved den politiske

blev tilkendegivet bemaerkninger om, at det i behandling ved endelig vedtagelse.
projektskitserne viste punkthus vurderes at vaere for hgijt, Skema med hgringssvar og administrativ

og at de skitserede 7 etager bgr reduceres. Det blev
endvidere bemaerket, at der bgr sikres gode forhold for de
blgde trafikanter, herunder trafiksikkerhed og
fremkommelighed bl.a. ved Rosen. Forslag om evt. at se
pd Rosen som en "sivegade" med prioritering af cyklister og
busser. Det blev tilkendegivet, at der bgr skabes flere p-
pladser, evt. i p-keelder og mere friareal,- gerne som grgnne
tage. Endelig blev tilkendegivet opbakning til ny byudvikling
det givne sted og et Igft af det eksisterende miljg omkring
Smedelundsgade. De fremkomne bemaerkninger indgik i den
videre behandling og vurdering af sagen, og indkomne
bemaerkninger samt notat fra borgermgdet blev fremlagt
ved den politiske behandling af planforslagene. I forleengelse
af den offentlige hgring, indkomne bemaerkninger,
vurderinger og visualiseringer af bebyggelsen, blev ved den
endelige behandling af planerne vedtaget, at reducere
punkthuset fra 7 til 5 etager, i samrad med udvikler.
Indkomne bemaerkninger og administrativ behandling heraf,
kan ses i vedhaeftede skema med hgringssvar.

behandling heraf kan ses her: &
notat _med_indkomne_hoeringssvar_og_adm.pdf
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Statslig og regional planlegning

Planen vurderes ikke at veaere i strid med anden statslig planlaegning

i

Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanomradet er beliggende inden for Kommuneplanramme
1.C17 der foreskriver en anvendelse til centerformal og en maksimal
bebyggelsesprocent pa 200. Derudover fastsaettes maksimalt
etageantal pa 2,5 mod Smedelundsgade og mulighed for op til 4

etager punktbebyggelse pa hjgrnet mod Rosen.
Lokalplanen er i overensstemmelse med den foreskrevne

anvendelse, herunder rammerne for detailhandelsudbygning i
bymidten, og ligeledes inden for rammerne af den maksimalt
angivne bebyggelsesprocent. Projektets indplacering af et punkthus i

op til 5 etager forudsaetter imidlertid udarbejdelse af nyt

kommuneplantillaeg, og der er derfor udarbejdet tillaeg nr. 36 til
Kommuneplan 2013.

Kommuneplantillzegget kan ses i sin helhed senere i denne pdf.
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Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af geeldende Lokalplan 1.27, der udlaegger
anvendelsen til centerformal, herunder boliger, detailhandel og
parkering. den gaeldende lokalplan foreskriver, at der inden opfgrelse
af ny bebyggelse skal gennemfgres ny projektlokalplanlaegning.
Naerveerende lokalplan viderefgrer i vid udstraekning de gaeldende
bestemmelser, herunder adgangsvej og krav om etagehgjde og
bygningstypologi mod gadesiden, men dbner endvidere op for
indplacering af punkthusbebyggelse i op til 5 etager. Med den
endelige vedtagelse af naerveerende lokalplan aflyses lokalplan 1.27
for det pagaeldende lokalplanomrade.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Lokalplanen vurderes ikke at indebaere vaesentlig pa virkning af
nabokommuner. Den med lokalplanen muliggjorte detailhandel ligger
inden for rammerne af geeldende detailhandelsrammer for bymidten.
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Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet er beliggende inden for den kystnaere del af
byzonen. Omradet er beliggende bag eksisterende bymaessig
bebyggelse, og vurderes pa denne baggrund kun at have en meget
begraenset visuel pavirkning af kysten. Realisering af et punkthus i op
til 7 etager ville punktvis vaere synligt fra fjorden, men vurderes ikke
at aendre vaesentligt ved det gvrige eksisterende bybillede set fra
fjorden. Der ligger mellem lokalplanomrddet og kysten anden
eksisterende bebyggelse i 7 etager. Ved endelig vedtagelse af
planerne blev punkthuset reduceret fra 7 etager til 5 etager, og vil
saledes ikke vaere synligt fra fjorden.



Visualisering af oprindeligt punkthus i 7 etager set fra fjorden. Ved
reduktion af punkthuset til 5 etager, vil dette ikke kunne ses pa
visualiseringen.
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Butikkers pavirkning af bymiljeet

Lokalplanen muligggr etablering af butikker i form af bade
udvalgsvarer og dagligvarer. Anvendelse og omfang er i
overensstemmelse med geeldende overordnet planlaegning og den
faktiske anvendelse af omkringliggende ejendomme. De
eksisterende ejendomme pa arealet har tidligere vaeret anvendt til
detailhandelsformal. Naervaerende lokalplan vurderes s8ledes ikke at
indebaere vaesentlige aendringer i forhold til den nuvaerende
anvendelse. Der er i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen
udarbejdet et trafiknotat med tilhgrende trafikvurderinger af den
pataenkte projektrealisering. Det vurderes heri, at projektet, og de
heraf afledte trafikale omlaegninger ikke indebaerer vaesentlige
aendringer i det bestdende trafikbillede.

Der fastsaettes bestemmelse omkring maksimal butiksstgrrelse pa
1.500 m2 for savel dagligvarebutik som udvalgsvarebutik, beregnet
efter reglerne i Bygningsreglementet.

Inden for naervaerende lokalplanomrdde kan maksimalt samlet
indrettes 2.500 m2 etageareal til butiksformal, inden for rammen af
et samlede butiksareal inden for bymidten p8 maksimalt 61.611 m2
etageareal til detailhandel.
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Diverse udpegninger

Omradet omkring Smedelundsgade og Rosen er en del af et udpeget
kulturmiljg. Der fastssettes pd denne baggrund bestemmelser i
medfgr af planforslagene, der respekterer skala, og
bygningstypologier i gaderummene. Den eksisterende
bevaringsvaerdige ejendom "Komediegdrden" bevares i forbindelse
med planlzegningen. Med planforslagene muligggres indplacering af et
punkthus i op til 5 etager, hvilket er en mindre fravigelse fra de
omkringliggende bygningshgjder. Inden for naeromradet ligger en
eksisterende aeldre etageejendom, Rosen 5, pd ca. 16 m og det nye
punkthus vil blive ca. 1,5 m hgjere. Placeringen af punkthuset pd
bagsiden af gadebebyggelsen vurderes imidlertid at vaere mindre
sarbar, med beliggenhed ud til store parkeringsflader.

@st for omradet er endvidere udpeget et kulturmiljo for omradet
omkring @stre Skole. Naervaerende planforslag vurderes ikke at
udgve veaesentlig indvirkning pa de beskrevne kvaliteter, herunder at




@stre Skole og boligerne omkring tilsammen danner nogle klare
gadelinjer, der binder omradet sammen, og definerer Skolen som
omradets hovedbygning, og friholder Markedspladsen aben og
veldefineret med de eksisterende omkransende fritstdende
bygninger.

Planerne medfgrer ikke byggeri inden for kirkeomgivelser og/eller
kirkeindsigtslinjer, men der gives mulighed for indplacering af et
punkthus i op til 5 etager. Det vurderes, at dette ikke indebaerer
vaesentlig pavirkning af det visuelle bybillede i forhold til kirken, da
kirketarnet/ spiret fortsat vurderes at vaere ca. 29 m hgjere end
punkthuset.

Kulturmiljgbeskrivelser:

smedelundsgade_1.pdf (1.3 MB)
oestre_skole_og_arbejderkvarteret 1.pdf (1.4 MB)
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Trafikforhold

Realisering af den med lokalplanen muliggjorte bebyggelse vil Udarbejdet trafikrapport til projektet kan
medfgre en gget trafikmasngde og afledte sendringer af trafikken i ses her:

det omgivende omrade. Pdvirkningerne er p& denne baggrund belyst  trafiknotat 6 marts 2017.pdf
ved et trafiknotat og en trafikrapport med tilhgrende forslag til
trafikale omlaegninger. Det konkluderes i analysen, at
omlaegningerne ikke indebzerer veesentlige trafikale gener, herunder
risiko for opstuvning etc. Sdvel Smedelundsgade som Rosen er
kommunale veje.

Projektets indplacerer ny bebyggelse tzettere pd vejskel mod Rosen
end ved eksisterende forhold. Dette betyder, at muligheder for evt.
fremtidig vejudvidelse til etablering af cykelstier m.v. begraenses
tilsvarende. Udvikler har vurderet p& en reduktion af bebyggelsen,
men finder ikke, at det vil vaere muligt at traekke bebyggelsen
laengere tilbage fra vejen, uden at funktionaliteten i indholdet lider
vaesentligt herunder. Kommunen vurderer, at der pa nuvaerende
tidspunkt ikke er planer om at etablere cykelsti/bane el.lign. for
cyklister p8 Rosen. Der har tidligere veeret cykelbaner pa stedet,
inden for den nuvaerende vejbredde, og dengang har der veeret et
behov for banerne. Men da skolen ikke laengere har samme brug, er
det ikke konstateret, at der reelt er behov for dem.

Rosen er forholdsvis bred s der kan godt etableres en lgsning til
cyklisterne eksempelvis med cykelbaner som tidligere.

Projektet er udtryk for forteetning og byomdannelse i den centrale
bymidte, og vurderes sdledes at understgtte brug af kollektiv trafik
og fremme forholdene for blgde trafikanter, ved den centrale
placering af nye byfunktioner.

I forbindelse med projektet forudsaettes eksisterende busstop ved
Rosen/Markedsgade omlagt/flyttet. Jf. ovenstdende synes det ikke
muligt, at finde areal til etablering af ny buslomme p& Rosen, og en
reetablering er sdledes afsggt ved indplacering p& delareal ved
nuveaerende p-pladser til Markedspladsen. I naeromradet etableres
nye p-pladser i forbindelse med anvendelseszendring ved Jstre
Skole. Det afsgges, om dobbeltudnyttelse vil vaere mulig, s& disse p-
pladser er tilgaengelige for naeromradet uden for almindelig
arbejdstid.

Offentlig service

Omradet er beliggende i bymidten i direkte sammenhaeng til flere
busstoppesteder og med ganske kort afstand til stationen. Der ligger
indtil flere dagligvarebutikker og udvalgsvarebutikker i nseromradet.
Omradet er beliggende inden for Holbaek By "s skoledistrikt.

Holbaek Kommune har frit skolevalg og pasningsgaranti. Laes
naermere p8 kommunens hjemmeside: www.holbaek.dk
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Energi og forsyning

Omradet er beliggende i bymidten og der forefindes eksisterende
ledninger inden for arealet, der skal omlaegges i forbindelse med
realisering af ny bebyggelse.
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Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omradet, dvs. de har
ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit vaelges
elleverandgr. Elleverandgrselskabet er det selskab, der szelger el til
slutbrugerne.

Varmeforsyning

I omradet er der tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning, idet der
er (gas/fjernvarme) i omrddet. Opvarmning ma ikke ske ved
etablering af oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene
for dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning
jf. Bekendtggrelse om tilslutning m.v. til kollektive
varmeforsyningsanlaeg, BEK nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).

OBS: I gvrigt geelder forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering
af elopvarmning i ny bebyggelse i omrader, der er eller bliver udlagt
til kollektiv varmeforsyning.

Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal
byr8det dispensere fra en lokalplans
bestemmelser om tilslutning til et
kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, nar bebyggelsen opfores
som lavenergibebyggelse. Ved
lavenergibebyggelse forstas bebyggelse,
der pa tidspunktet for ansggningen om
byggetilladelsen opfylder de
energirammer for energibygninger, der er
fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Holbaek vandvaerk, og ny
bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte vandveaerk.

S S

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret.

Spildevand ledes til det separate spildevandssystem.
Overfladevand ledes til regnvandssystemet. Evt. flytning af
eksisterende ledninger skal ske efter anvisninger fra Holbaek
Forsyning, og udgifter hertil afholdes af bygherre. Der skal sikres
tilstraekkelig kapacitet i ledningsnettet set i relation til forggede
befaestede arealer og klimazendringer. Der m& maksimalt afledes
hvad der svarer til 70 % af den regn, der falder pa arealet til
kloaknettet. Resten skal handteres lokalt, f.eks. tilbageholdes, indtil
der er plads i kloakken.

Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaek Kommune. Inden
pabegyndelse af byggeri, bgr ledningsejere inden for omradet
kontaktes.

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

Affald og genbrug

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



______

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende fzelles
signalanlaeg.




Baeredygtighed

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

Etablering af butiksareal med tilhgrende parkering centralt i bymidten
vurderes at understgtte en hensigtsmaessig og baeredygtig
byudvikling, hvor centralisering af mange byfunktioner inden for
gaafstand til samme centrale p-arealer giver mulighed for mindre
bilkgrsel mellem bymidtens funktioner.

Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne,
hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i forbindelse
med opvarmning og lysindfald.
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Transport

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning til bymidtens indre vejnet og
placerer centerfunktioner i form af butikker og boliger med god
trafikal tilgeengelighed.
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Ressourcer og miljo

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

Lokalplanomradet indeholder ikke eksisterende naturvaerdier.
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Sundhed og trivsel

Lokalplanen indplacerer centerfunktioner med god tilgaengelighed til
stier/grenne omrader/indkegb/off. transport, herunder adgang til de
rekreative opholdsarealer i byrummet ved Markedspladsen.
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Stoj

Lokalplanomradet er beliggende i bymidten. Den med lokalplanen OBS. Se evt. Miljgministeriets

muliggjorte anvendelse til centerformal aendrer ikke ved de publikationer "Stgj fra Veje” - vejledning
bestaende forhold. nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra

Projektet indplacerer funktioner i stueplan, der ikke er seerligt virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,
miljgfalsomme, i form af butikker, depotrum etc. "Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner”
Boligerne er alle placeret pa de gvre etager, som det er almindeligt i - vejledning nr. 4, 2006, samt

bymidten, og afledt trafikstgj fra projektet vurderes saledes ikke at vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og
give anledning til seerlige stgjgener udover det almindeligt jernbanestgj (nr. 1/1997).

forekommende i bymidten.
Geaeldende vejledende greenser for stgj skal overholdes.
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Jordforurening

Matrikel 101, Holbaek Bygrunde er kortlagt jordforurenet pa Hvis der efterfglgende ved grave- og
vidensniveau V1. S8vel en nedrivningstilladelse som en anlaegsarbejdet konstateres
byggetilladelse vil kraeve en tilladelse efter jordforureningslovens § 8.  jordforurening, skal arbejdet indstilles og
Denne tilladelse skal gives inden der kan gives byggetilladelse. kan fgrst genoptages nar dette

Det er grundejers ansvar at ansgge om § 8-tilladelse, herunder at meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
levere tilstraekkelig information om forureningen pa°1 lokaliteten, sa Baeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
Holbaek Kommune kan fastszette vilkdr, som sikrer mennesker og jordforureningslovens § 71. Send en mail
milja. til jord@holb.dk eller kontakt os pa tif. 72

36 36 36. £ndret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kraeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.
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Fund og fortidsminder

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

Der blev foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer og konkrete projekter (Lbk nr. 448 af 10. maj 2017).
Miljgscreeningen blev offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lov om miljgvurdering af planer og programmer § 8, stk. 1,
nr. 1 skal der udarbejdes en miljgvurdering, ndr der tilvejebringes
planer, der giver mulighed for parkering og butikker i byzone. Efter
8§ 8, stk. 2, nr. 1 skal planer, der fastleegger anvendelsen af et
mindre omrade pd lokalt plan eller alene medfgrer mindre asendringer
i forhold til den gaeldende planlaegning dog kun miljgvurderes, hvis
de ma antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning p8 miljget.

Lokalplanforslaget vurderes pa baggrund af en screening ikke at



kunne f& en vaesentlig indvirkning p8 miljget og vurderes derfor ikke
at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

- Forslagets muliggjorte anvendelse til centerformal, herunder
detailhandel, er i overensstemmelse med den overordnede
planlaegning og den faktiske anvendelse af de omkringliggende
ejendomme. Ejendommen har tidligere vaeret anvendt til
detailhandel.

- Forslaget ligger inden for rammerne i forhold til
bebyggelsesprocent og i forhold til udvidelse af
detailhandelsrammerne i bymidten

- Forslaget indpasser ny bebyggelse i overensstemmelse med de
eksisterende typologier for bebyggelse langs Rosen og
Smedelundsgade.

- Projektets indplacering af et punkthus i op til 7 etager er belyst i
form af visualiseringer og skyggediagrammer, og de miljgmaessige
afledte pavirkninger sdledes beskrevet.

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport blev offentliggjort
sammen med planforslaget. Ved den endelige vedtagelse blev
foretaget en reduktion af punkthusets etageantal fra 7 etager til 5
etager, hvilket ikke vurderes at indebzere krav om gennemfgrelse af
ny miljgscreening.
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Servitutter

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

P& matr.nr. 92a, Holbaek Bygrunde, er fglgende servitutter tinglyst:
01)27.07.1863-901083-21

Dok om hegn, hegnsmur mv.

ad 01) Hegnspligt i ejendommens sydskel.

Skelstraekningen mod matr.nr. 101 kan aflyses ved tiltraedelse fra
ejerne.

02)28.11.1978-33090-21-S0001

Dok om pligt til at udleje ledigblevne lejligheder til seldre personer
ad 02) Forpligtelse i henhold til gavebrev. Bygningen bergres ikke af
projektet.

03)23.04.1986-12521-21

Dok om betingelse for benyttelse af adgangsvej for Holbaek
Autolager Aps.

ad 03) Dekl. om adgangsvej, beliggende i areal der erhverves.
Herefter uden betydning. Bgr aflyses.

04)18.03.2008-5902-21

Dekl. vedr. kabler og evt. transformerstation m.v. Ej til hinder for
prioritering

ad 04) Dekl. om elkabler og transformer delvis beliggende i areal der
erhverves.

P8 matr.nr. 100a, Holbaek Bygrunde, er fglgende servitutter tinglyst:
01)24.02.1975-3787-21

Dok om opfgrelse af erhvervsbygning mv, Indeholder bestemmelser
om salg.

ad 01) Foreeldet, bgr aflyses. Kan aflyses ved tiltraedelse fra Holbaek
Kommune

02)06.01.1989-389-21

Dok om byggeretsligt skel

ad 02) Kan aflyses ndr udstillingsbygning er nedrevet. Kan aflyses i
lokalplanen eller ved tiltreedelse fra Holbaek Kommune.

P& matr.nr. 101, Holbaek Bygrunde, er fglgende servitutter tinglyst:
01) 19.07.1886-901100-21

Dok om skotrende mellem bygningerne pa°1 matr.nr 102 og 103

ad 01) Vedrgrende skotrende mellem bygninger ved skel. Formentlig
beliggende pa matr.nr. 101. Undersgges naermere ved nedrivning af
bygningerne. Aflyses ved tiltraedelse fra ejerne af 101 og 103.

02) 30.08.1886-901101-21

Dok om faerdselsret mv

ad 02) Uaktuel, da ejendommene er sammenlagt. Kan aflyses ved
tiltreedelse fra ejerne af matr.nr. 101.

03) 29.01.1917-901102-21

Dok om hegn, hegnsmur mv

ad 03) Hegnspligt i skel mod matr.nr. 108a. Uden betydning.
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Efter planlovens § 16, stk. 2, skal redeggrelsen angive om
gennemfgrelse af lokalplanen er afhaengig af tilladelse eller
dispensation fra andre myndigheder end byradet.

Ved evt. ansggning om tilladelse efter jordforureningslovens § 8,
skal Region Sjeelland hgres. Etablering af nye, og tilslutning til
eksisterende, regnvands- og spildevandsledninger kraever
godkendelse fra Holbaek Kommune og FORS.




Lokalplanens gennemforelse

Lokalplanomradet er privatejet. Gennemfgrelse af de med planerne
muliggjorte projekter vil sdledes ske pa foranledning af privat
projektudvikler.

Der indgds med den endelige vedtagelse af planen en
udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg jf. planlovens § 21b.
Anlaegget omfatter omlaegning af eksisterende kryds ved Rosen og
Markedsgade, herunder etablering af en ny rundkgrsel, efter
anbefalingerne i udarbejdet trafikrapport.
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1.51 Boliger og detailhandel ved Rosen og Smedelundsgade
Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015 om planlaagning med senere lovaendringer fastleegges hermed
fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1 Lokalplanens formal er:
- at fastlaegge omradets anvendelse til centerformal
- at fastleegge retningslinjer for opfgrelse af nyt byggeri
- at fastlaegge retningslinjer for trafikafvikling, vejadgang m.v.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 4, og omfatter matr. nr. 101, 100a samt del af matr. nr.92a alle af Holbaek
Bygrunde, samt del af vejareal litra "bi".

2.2 Omrédet er beliggende i byzone og forbliver i byzone

8§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet ma anvendes til centerformal, herunder boliger, undervisningsformal, kulturelle formal, liberale erhverv,
restauranter, caféer, serviceerhverv og detailhandel, med tilhgrende parkering, tekniske installationer og servicearealer

3.2 I stueplan ma ikke indrettes boliger

3.3 I etager over stueetage ma ikke indrettes detailhandel

§ 4 Butiksarealer

4.1 Inden for lokalplanomrddet m& maksimalt indrettes 2.500 m2 til detailhandelsformal, inden for en gaeldende samlet ramme for
bymidten p8 maksimalt 61.611 m2

4.2 Maksimal stgrrelse for dagligvarebutik 1.500 m2

4.3 Maksimal stgrrelse for den enkelte udvalgsvarebutik 1.500 m2
8§ 5 Udstykninger

5.1 Omradet kan udstykkes i henhold til bebyggelsesprincipperne vist pa kortbilag 5
8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Bebyggelse skal opfgres som sluttet randbebyggelse mod Smedelundsgade og Rosen i maksimalt 2 1/2 etage, og med en
maksimal bygningshgjde p& 13,5 m.

6.2 P& bagvedliggende arealer kan opfgres bebyggelse i op til 4 etager, med en maksimal bygningshgjde p8 16 m samt et
fritstdende punkthus i op til 5 etager, med en maksimal bygningshgjde p& 17,5 m, som vist pa kortbilag 5. Enkeltstdende
bygningselementer, skorstene og lign., ngdvendige for projektets realisering, kan punktvis gives en stgrre hgjde.

6.3 Bebyggelsesprocenten ma maksimalt udggre 200

8§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraaden

7.1 Facader skal fremstd med overflader i tegl eller glas. Teglfacader skal fremsta i blank mur eller med filtset eller pudset overflade.
Mindre partier kan fremst8 i andre materialer, trae eller metal, for at skabe variation i det arkitektoniske udtryk.

7.2 Tage pa ny randbebyggelse mod Smedelundsgade og Rosen skal udfgres som saddeltage udfgrt i tegl eller zink. Evt. kviste,
ovenlysvinduer og lignende, skal tilpasses bygningernes arkitektur og typologien i det eksisterende gadebillede, gerne i en
moderne fortolkning.

7.3 Tage pd bagvedliggende bebyggelse kan udfgres med lavere taghaeldning, evt. som flade tage, og gerne som grgnne tage med
sedumbelaegning el. lign.

7.4 1 stueplan skal butiksfacader fremstd som udstillingsvinduer, for at sikre et samspil med livet i handelsgaderne. Butiksvinduer ma
ikke tildeekkes eller tilklaebes med reklamer eller lignende.

7.5 Ventilationsanlaeg og lignende tekniske installationer ma ikke veere visuelt dominerende fra gadesiden og skal placeres under
hensyntagen til naboejendommes gardmiljger.

7.6 Udformning og farvesaetning af skilte skal tilpasses bygningens arkitektur og gadens helhedsbillede. Placering af flere skilte pa
samme ejendom skal samordnes, s& der opnds en god helhedsvirkning.

8§ 8 Bevaring af bebyggelse

8.1 Ejendommen Smedelundsgade 19, "Komediegarden", er udpeget som bevaringsveerdig med den hgjeste bevaringsvaerdi, og ma



ikke uden byradets tilladelse nedrives.

8.2 For den bevaringsvaerdige ejendom "Komediegdrden" geelder endvidere, at eventuelle udvendige bygningsaendringer skal ske i
overensstemmelse med den oprindelige arkitektur, herunder skal udskiftning af evt. bygningsdele, tag eller lignende ske med
samme materiale- og farveholdning som eksisterende. P& bagsiden af bygningen, vaek fra gaden, kan de mindre eksisterende
tilbygninger nedrives.

8 9 Vej, sti og parkeringsforhold
9.1 Der skal etableres ind- og udkgrsel til omradet fra krydset ved Rosen/ Markedsgade, som vist p8 kortbilag 6.

9.2 Der skal anlaegges parkering svarende til:
-1 1/2 p-plads pr. bolig
- 1 p-plads pr. 25 m2 dagligvarebutiksareal
- 1 p-plads pr. 50 m2 : udvalgsvareareal, liberalt erhverv, serviceerhverv og lignende

8§ 10 Friarealer

10.1 Der skal etableres opholdsarealer som taghaver, pa tage over butiksarealer i stueplan, i sammenhaeng med boliger pa 1. sal, if.
principperne i viste illustrationsplan. Endvidere skal i videst muligt omfang indarbejdes mulighed for etablering af altaner og
tagterrasser for den enkelte bolig.

8§ 11 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

11.1 Der skal etableres stgjhegn rundt langs ny p-plads mod nabo mod nord og mod vest. Hegnet kan udformes eksempelvis som
eksisterende stgjafsksermningshegn ved p-arealer mod Fgtex p-plads, og med grgn beplantning ind mod nabohaver. Hegnet
skal sikre naboer mod s8vel stgj- som lysgener.

8§ 12 Forudsaetninger for ibrugtagen

12.1 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal parkeringsarealer og feelles friarealer veere anlagt og beplantede. Bebyggelsen skal
ligeledes veere tilsluttet kollektiv varme- og vandforsyning, samt de feelles private og offentlige anlaeg for regn og spildevand.

§ 13 Aflysning af lokalplaner

13.1 Lokalplan 1.27 aflyses for sa vidt angdr den del, der er sammenfaldende med denne lokalplans omrade, som anfgrt i §2

8§ 14 Midlertidige retsvirkninger

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

14.2 N3r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og sendringsforslag er udigbet, kan Byrddet give tilladelse til, at ejendommen aendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for forslagets
offentliggerelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentligggrelsen.

8 15 Lokalplanens retsvirkninger

15.1 Efter Holbaek Byrdds endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

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

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

Vedtagelsespategnelse
Lokalplan 1.51 - boliger og detailhandel ved Smedelundsgade, er vedtaget endeligt af Holbaek Byrad den 13.12.2017



Oplysende kortbilag

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

Kortbilag 1 Kortbilag 2 Kortbilag 3
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Juridisk bindende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens

bestemmelser og er juridisk bindende i

forhold til de fremtidige forhold i

planomrédet.

Kortbilag 4 Kortbilag 5 Kortbilag 6
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Visualisering af projekt fra lokalplanforslag 1.51

Visualisering af 5 etagers punkthus set fra neeromradet i Skolegade.



Visualisering af punkthus pa 7 etager, set fra fjorden. Ved reduktion af punkthuset til 5 etager vil det ikke
veere synligt pa visualiseringen.



Skyggediagram 21.12. kl.10.00

Skyggediagram 21.12. kl.12.00

Skyggediagram 21.12. kl.14.00

Kortbilag skyggediagram december



Skyggediagram 21.03. kl.09.00

Skyggediagram 21.03. kl.16.00

Kortbilag skyggediagram marts



Skyggediagram 21.06. kl.09.00

Skyggediagram 21.06. kl.13.00

a Skyggediagram 21.06. kl.18.00

Kortbilag skyggediagram juni

*Alle skyggediagrammerne er udfgrt med udgangspunkt i projektets oprindelige punkthus pa 7 etager, sa den afledte skyggepavirkning herfra vil
veere tilsvarende to etager mindre, med den endelige vedtagne reduktion af punkthuset til maksimalt 5 etager.



KOMMUNEPLANTILLAG NR. 36

BOLIGER OG DETAILHANDEL VED SMEDELUNDSGADE

OG ROSEN | HOLBAK BY

Holbozk

Kommune




Ly R 4
KR. ESKILSTRUP Jo -

VRN

Holbaek Byrad har den 13. december 2017 vedtaget Kommuneplantilleeg nr. 36 endeligt.
Kommuneplantillaeg nr. 36 blev offentliggjort den 20. december 2017.




Kommuneplantillaeg nr. 36 til Kommuneplan 2013-25 - boliger og detailhandel ved Smedelundsgade

REDEG@RELSE

Formal og baggrund

Baggrunden for at udarbejde Kommuneplantillzeg nr. 36 i forbindelse med Lokalplan 1.51 er
et konkret projektforslag fra en privat udvikler for ny bebyggelse i bymidten i Holbaek by.
Formalet er at muligggre realisering af ny bebyggelse for boliger og detailhandel pa hjgrnet
ved Smedelundsgade og Rosen, der bidrager til at understgtte et aktivt handelsliv i Smede-
lundsgade og etablering af attraktive boliger i bymidten.
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Forhold til anden planlaagning

Statslig og regional planleegning
Planerne vurderes ikke at indebaere bestemmelser, der er i modstrid med overordnet statslig
og regional planlaegning.

Kommuneplan 2013-2025

Arealet er omfattet af eksisterende kommuneplanramme 1.C17, der udlaegger arealet til cen-
terformal. Planforslagene er i overensstemmelse med den angivne anvendelse, den fastsatte
bebyggelsesprocent og rammerne for detailhandelsudbygning i bymidten, men for at img-
dekomme projektgnske om opfgrelse af et punkthus i op til 5 etager forudsaettes udarbejdet
naerverende kommuneplantillaag nr. 36.

Eksisterende lokalplaner
Arealet er omfattet af eksisterende Lokalplan 1.27, der forudsaetter udarbejdelse af ny pro-
jektlokalplan, forud for realisering af ny bebyggelse inden for det pdgzeldende omrade.
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Planlaegning i forhold til nabokommuner
Lokalplanen vurderes ikke at indebaere pavirkning pa nabokommuner.

Kystnaerhedszone

Arealet er beliggende inden for den kystneaere del af byzonen. Omradet er beliggende bag
eksisterende bymaessig bebyggelse, og vurderes pd denne baggrund kun at have en meget
begraenset visuel pavirkning af kysten. Realisering af et punkthus i op til 5 etager vil
punktvis vaere synligt fra fjorden, men vurderes ikke at zendre vaesentligt ved det gvrige
eksisterende bybillede set fra fjorden. Jf. visualisering vedlagt bagerst i naerveerende.

Butikkers pavirkning af bymiljget

Inden for omradet muligggres etablering af butikker i form af bade udvalgsvarer og
dagligvarer. Anvendelse og omfang er i overensstemmelse med galdende overordnet
planlaagning og den faktiske anvendelse af omkringliggende ejendomme. De eksisterende
ejendomme pa arealet har tidligere vaeret anvendt til detailhandelsformal. Neervaerende
planforslag vurderes sdledes ikke at indebaere vaesentlige aendringer i forhold til den
nuvaerende anvendelse. Der er i forbindelse med udarbejdelse af planforslagene

udarbejdet et trafiknotat med tilhgrende trafikvurderinger af den pataenkte projektrealisering.
Det vurderes heri, at projektet, og de heraf

afledte trafikale omlaegninger ikke indebaerer vaesentlige sendringer i det bestaende trafikbil-
lede.

Planomradet er beliggende inden for bymidten, hvor der maksimalt kan indrettes
dagligvarebutik pa 3.500 m2 etageareal og udvalgsvarebutik pd 2.000 m2, inden for rammen
af et samlede butiksareal inden for bymidten pa maksimalt 61.611 m2 etageareal til
detailhandel.

Diverse udpegninger

Planomradet er ikke omfattet af saerlige udpegninger, herunder kirkebyggelinjer, § 3
omrade eller lignende, men arealet er udpeget som en del af kulturmiljget omkring Sme-
delundsgade. I planforslaget fastseettes derfor bestemmelser omkring bebyggelsens
tilpasning til typologien i Smedelundsgade, og i det tilhgrende lokalplanforslag,
bevaringsbestemmelser for en enkelt bevaringsvardig ejendom.

Miljgvurdering

Der blev foretaget en screening af planforslagenes miljsmaessige pavirkninger i henhold til
Lov om miljgvurdering af planer, programmer og konkrete projekter (Lbk nr. 448 af 10. maj
2017). Efter § 8, stk. 2, nr. 1 skal planer, der fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade
pa lokalt plan eller alene medfgrer mindre sendringer i forhold til den gaeldende planlaegning
dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget.
Planforslagene vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne fa en vaesentlig ind-
virkning pa miljget og vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af
planer, da:

- Forslagets muliggjorte anvendelse til centerformal, herunder detailhandel, er i overensstem-
melse med den overordnede planlaagning og den faktiske anvendelse af de omkringliggende
ejendomme. Ejendommen har tidligere vaeret anvendt til detailhandel.

- Forslaget ligger inden for rammerne i forhold til bebyggelsesprocent og i forhold til
udvidelse af detailhandelsrammerne i bymidten

- Forslaget indpasser ny bebyggelse i overensstemmmelse med de eksisterende typologier for
bebyggelse langs Rosen og Smedelundsgade.

- Projektets indplacering af et punkthus er belyst i form af visualiseringer og
skyggediagrammer, og de miljgmaessige afledte pavirkninger vurderet.
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EKSISTERENDE RAMME
Omr. nr. 1.C17

Navn

Rosen, Smedelundsgade og Borgmester N.E Hansensvej

Anvendelse

Centerformal

Maks. etageantal

2, dog 2,5 for ny randbebyggelse mod Smedelundsgade
og 4 for punktbebyggelse mod Markedspladsen

Maks. bygn. hgjde

9 m, dog op til 16 m for punktbebyggelse mod Mar-
kedspladsen

Supplerende bestemmelser

Ny bebyggelse skal opfgres som helt eller delvist slut-
tet randbebyggelse med facade i gade- eller byggelinie,
samt bagvedliggende sammenhangende eller fritlig-

gende centerbebyggelse.
Ny randbebyggelse skal mod Smedelundsgade opfgres

med etageantal, hgjder og gesimshgjder tilpasset den
omgivende bebyggelse. Vejarealet Rosen kan inddrages
til centerareal i sammenhang med centerbebyggelse
inden for rammeomrade 1.CO06.

Rammeomradet ligger inden for bymidteafgraensningen.
Inde for bymidteafgraensningen kan der i alt etableres
61.611 m=2 etageareal til detailhandel.

Nuvaerende zone

Byzone

Fremtidig zone

Byzone
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FREMTIDIG RAMME

Omr. nr. 1.C17
Navn Rosen, Smedelundsgade og Borgmester N.E Hansensvej
Anvendelse centerformal
Maks. etageantal 2,5 for randbebyggelse mod Smedlundsgade og Rosen,
4 for bagvedliggende bebyggelse og 5 for punkthus
mod p-areal

Maks. bygn. hgjde 13,5 m for randbebyggelse, 16 m for 4 etages bebyg-

gelse og 17,5 m for punkthus.

Ny bebyggelse skal opfgres som helt eller delvist sluttet
randbebyggelse med facade i gade- eller byggelinie, samt
bagvedliggende sammenhangende eller fritliggende
centerbebyggelse. Ny randbebyggelse skal mod
Smedelundsgade opfgres med etageantal tilpasset den
omgivende bebyggelse. Rammeomradet ligger inden for
bymidteafgraensningen. Inden for bymidteafgraensningen
kan der i alt etableres 61.611 m?2 etageareal til detailhandel.
Maksimale butiksstgrrelser; dagligvarer: 3.500 m2
Udvalgsvarer: 2.000 m2

Supplerende bestemmelser

byzone
Nuvaerende zone y

byzone

Fremtidig zone

Indhold i fremtidig rammebestemmelser for rammeomrade 1.C17
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1 Indledning

TK Development A/S har i forbindelse med det planlagte byggeri p& Smede-
lundsgade og Rosen bedt Via Trafik om at gennemfgre denne trafikanalyse.

1.1 Baggrund

TK Development A/S planlaegger at opfgre nye boliger og erhverv pa Ford-
grunden, Smedelundsgade 19-21, Rosen 4-6 og Markedspladsen 6 i Holbaek.

I den forbindelse har Via Trafik undersggt de trafikale konsekvenser, herunder
forslag til foranstaltninger, som kan mindske evt. trafikgener.

Trafikanalysen omfatter fglgende delopgaver:

¢ Nuveaerende forhold

e Trafikprognose

e Kapacitetsberegning

e Adgang til Ford-grunden
1.2 Sammenfatning

Der er foretaget trafiktzellinger af den nuveerende trafik i omradet pa bade en
hverdag og en lgrdag. Trafikken er marginalt stgrre om Igrdagen - ligesom
den beregnede fremtidige trafik som fglge af byggeriet pa Ford-grunden er
stgrst som om Igrdagen. De trafikale konsekvenser af byggeriet er derfor ana-
lyseret for en spidstime om lgrdagen.

Det anbefales at etablere en rundkgrsel pa Markedspladsen s& der kan skabes
en ny adgangsvej til Ford-grunden. Det betyder samtidig at eksisterende bus-
stoppested pa Markedspladsen skal flyttes og 4-17 parkeringspladser vil blive
nedlagt — antallet athanger af hvor langt vaek det vaelges at flytte bussen.

Den fremtidige trafik til/fra Ford-grunden er estimeret og indlagt pa vejnettet
med den foresldede rundkgrsel i en trafiksimuleringsmodel. Derudover er der
som fglsomhedsberegning indlagt en arlig trafikveekst p& 1 % i 10 ar og en
fordobling af trafikken til/fra Ford-grunden. Trafiksimuleringen viser, at trafik-
ken selv i denne fglsomhedsberegning afvikles uden problemer.
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2 Nuvaerende forhold

2.1 Trafikregistreringer

Der er foretaget fem krydstaellinger med kamera og foretaget tre krydstaellin-
ger manuelt samt en slangeteelling. Krydstzellingerne og de manuelle taellinger
er foretaget bade torsdag og lgrdag i uge 5. Slangetzellingen er foretaget fra
torsdag d. 4. februar til onsdag d. 8. februar 2017. P3 Figur 1 ses en oversigt
over teellestederne.

Bl e

[ S5
“m
|

v

Byggegrund
Vejnet i model
Snittaelling

A,
o Krydstaelling
O

Manuel telling

Figur 1. Overs:gt over de udfﬂrte taelllnger

N~

Definition af de forskellige typer teellinger:

e Slangetelling: Teelling som foretages maskinelt i et snit p8 vejen med en
slange p§ tveers af vejen. Teellingen viser trafikkens antal op-
gjort p8 retningsfordeling i snittet time for time over en hel
uge.

e Krydstalling:  Teelling af stgrre kryds som foretages med videokamera. Teel-
lingen viser trafikkens antal opgjort p§ svingbevaegelser i
spidstimerne.

e Manuel teelling: Teelling af mindre kryds som foretages manuelt. Teellingen vi
ser trafikkens antal opgjort p8 svingbeveegelser i spidsti-
merne.

P& Figur 2 og Figur 3 ses den talte trafik for person- og varebiler i henholdsvis

hverdagsspidstimen og Igrdagsspidstimen. Andelen af lastbiler var meget lav
og er derfor ikke vist.

side 3



TK Development A/S
Smedelundsgade - Trafikanalyse

[enauequisp

[ansiue)sey

329« -‘-Z

wn

=

: -

— 20 40 @

8 2= 45 £

Smedelundsgade — | ‘E"
54 51
227 246 169 137

__/' 137

188 < e

Markedsgade

s o
- AN

. Rosen \_

62

IS e 185 185

RN
152 _3.5-‘>§<--.._

69 63 65
91 e =70

T

o2

233

3
[

) 15(3;\/5_:}1?? 1?? = 593 o | o
‘ sa O

298 24 1

Fetex P-plads

P-plads

Fatex P-plads

—.

32

159 134

7S

B

389

=
—]

e [ =4
1EE?'I£ &> 307 ?}Oq = 274

T J
R\SEL 148 1?.»
=>—14973 2664 210

499 (person- og varebller)
Torsdag kl. 15:30-16:30

Smedelundsgade

Tidemandsvej

Borgm. N. E
Hansensvej
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side 4



TK Development A/S
Smedelundsgade - Trafikanalyse

Markedsgade

Markedsplads

Smedelundsgade

201 233 183 157
. J o Rosen k\% 'z
) . >
3 . 3?) N~ 15 e &7 w
3 162m<j N 191 195——A——»ma 109 > 65 g
5 3 (”\1/‘;—7 EY %
=Ty 11 “\I =
210 254 50 0
Fotex P-plads
L2]
=]
R}
&
o
Fotex P-plads
118 295 217 14
§4j N - -/ K ———u'g
g 299s J«{;Bé,—a; 333 333 ,)K =215 E e
g 298N+ 275 272+ »223 S
5 (31\{ E ];:-u
= —\I 201 o
303 353 (person- og varebiler)

Lerdag kl. 12:30-13:30

Smedelundsgade
Figur 3. Den talte spidstimetrafik for person- og varebiler. Lordag kl. 12.30-13.30
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Parkeringsregistrering

Der er foretaget en parkeringstaelling af parkeringspladsen pa den sydlige del
af Markedspladsen for at kunne vurdere konsekvenserne af inddragelse af P-
pladser i forbindelse med en flytning af busstoppestedet mod @st, samt en

ombygning af krydset Rosen/Markedspladsen.

P& Figur 4 ses resultatet af parkeringstaellingen om lgrdagen hvor belaegnin-
gen var hgjest. Om torsdagen var belaegningen til sammenligning mellem 16
og 18 biler i spidstimen.

g k) i LN y -
Figur 4. Parkeringsteelling p§ Markedspladsen.
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Figur 5. Parkerede biler p§ den sydlige del af Markedspladsen p& en lgrdag ml. KI.

10.00-14.00.
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Busstoppestedet Markedspladsen
Den planlagte adgangsvej til Ford-grunden er lige ud for busstoppestedet
Markedspladsen i gstlig retning. Dette betyder at busstoppet enten skal flyttes

eller fjernes.

Figur 6. Det nuvaerende busstoppested for Markedspladsen i gstlig retning.

Busstoppet betjenes af linje 501A som p& hverdage har 15 minutters drift og i
weekenden 30 minutters drift. P& Figur 7 ses brugen af stoppestederne pa
linje 501A den retning hvor det gstlige stop for Markedspladsen benyttes.
Markedspladsen er det syvende mest benyttede stop pa linjen i den pagzel-
dende retning. P& en gennemsnitsdag i marts maned 2016 er der 115 passa-
gerer, der star af eller pa ved Markedspladsen.

Det anbefales derfor at bevare busstoppestedet sa teet pa sin nuvaerende pla-
cering som muligt. Dette svarer ogsa til Holbaek Kommunes gnsker om at pri-
oritere den kollektive trafik i byen, og derfor ikke vil nedlaegge busstoppet
Markedspladsen.
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Figur 7. P§- og af stigende passagerer p§ linje 501A som gennemsnit i marts 2016 i
retningen Stenhus mod Hgjvang. Markedspladsen er det syvende mest benyttede stop.
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3

Arealanvendelse

43 boliger

Butik 1

Butik 2

Ny butik i eksiste-
rende bygning
Depot/cykler/teknik
Total (inkl. ekstra)

Trafikprognose
Det planlagte projekt pd Ford-grunden indeholdeholder fglgende bebyggelse:
Arealanvendelse Areal
43 boliger 3.544m?
Butik 1 (Netto) 1.353 m?
Butik 2 (med udvalgsvarer eller restaurant) 778 m?
Ny butik med udvalgsvarer eller restaurant 440 m?
(i eksisterende teaterbygning der star tom)
Depot/cykler/teknik 386 m?
Total (inkl. ekstra) 6.501 m?

Tabel 1. Arealanvendelse, jf. opggrelse af Kullegaard fra 09.02.2017.

Den fremtidige trafik er beregnet vha. Miljgstyrelsens turrater og erfaring fra
tidligere trafikanalyser.

For de to planlagte mindre butikker er der anvendt turraten for gvrig detail-
handel p3 28 ture pr. degn pr. kvadratmeter. For Netto-butikken er der fore-
taget en korrektion af turraterne.

Ifelge Miljgstyrelsens turrate for discountbutikker genereres 280 ture pr. m?
pr. dggn. Dette giver 3.808 ture pr. dggn, og svarer til 571 ture i en lgrdags-
spidstime. Den manuelle tzelling ved indkgrslen til den eksisterende Netto pa
Jernbanevej viser, at der i en Igrdagsspidstime er 117 ture i alt til eller fra
parkeringspladsen. Det antages at den nye Netto vil overtage de samme kun-
der plus at en ny butik og mere attraktiv butik sandsynligvis vil tiltraekke nye
kunder.

Set i lyset af, at der er fire dagligvarebutikker indenfor en radius af 150 m, og
at der er ledige lokaler til en femte dagligvarebutik i den tidligere Netto pa
Jernbanevej, er det vurderet, at en turrate pa 100 ture pr. m? pr. dggn for
den nye Netto-butik er mere sandsynligt. Dette svarer til en beregnet forven-
tet spidstimetrafik om Igrdagen pa 204 bilture, dvs. mere end den nuveerende
Netto men mindre end andre Netto-butikker som ligger mere isoleret i forhold

til andre konkurrerende butikker.

Erfaringer fra tidligere trafikanalyser viser, at ca. 15 % af dggnets ture for
dagligvarebutikker ligger i Igrdagsspidstimen, mens det for boliger er ca. 10

%.

De beregnede forventede fremtidige trafik kan ses i Tabel 2.

Areal Turrate Ture pr. Hverdags- Lardags- Ture i Ture i
[m?] Ture pr. m? dagn andelen af  andel af hverdags- lgrdags-
(eller pr. bolig) dggn dagn spidstimen  spidstimen
3.544 2 pr. bolig 86 11 % 10 % 9 9
1.353 100 1360 13 % 15 % 176 203
778 28 202 13 % 15 % 28 33
440 28 123 13 % 15 % 16 18
386 0 0 0 % 0 % 0 0
6.501 - 4.219 - - 229 261

Tabel 2. Beregning af fremtidig ny trafik.
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Markedspladsen
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Figur 8. Ny Trafik til Ford-grunden. Sorte tal: Trafik til butikker. BI§ tal: Trafik til boli-
ger.
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Figur 9. Ny Trafik fra Ford-grunden. Sorte tal: Trafik fra butikker. BI§ tal: Trafik fra
boliger.
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4

Kapacitetsberegning

Kapacitetsberegningerne er udfgrt i simuleringsvaerktgjet PTV Vissim. Fgl-
gende scenarier er simuleret:

e Basisscenarie: For at kunne se omfanget af konsekvenserne, er de frem-
tidige scenarier sammenholdt med et basisscenarie, der viser dagens situa-
tion. Basisscenariet er opbygget med data fra bl.a. trafiktzellingerne.

e Fremtidigt scenarie 1: I det fremtidige scenarie 1, er trafikken aendret sa
den afspejler prognosen beregnet ud fra turraterne. Trafikken er simuleret
pa dagens vejnet med en ekstra vejtilslutning til Rosen fra byggegrunden.
Herudover er busstoppestedet Markedspladsen flyttet ca. 100 m mod gst.

e Fremtidigt scenarie 2: Bygger pa scenarie 1, men krydset Rosen/Mar-
kedsgade/Tidemandsvej ombygges til rundkgrsel, se afsnit 5 eller bilag 2.

Ud over de tre ovenstdende scenarier er der foretaget en fglsomhedsanalyse
af trafikmangderne i scenariet med rundkgrslen. Der er kgrt fglgende fglsom-
hedsscenarier:

e Scenarie 2-F1: De beregnede trafikmaengder til og fra de planlagte butik-
ker og boliger fordobles.

e Scenarie 2-F2: De beregnede trafikmaangder til og fra de planlagte butik-
ker og boliger fordobles. Den generelle trafikvaekst fremskrives med 1 %
pr. ari 10 ar.

Tellingerne viser, at torsdags- og Igrdagsspidstimen for de talte kryds ligger
pa samme niveau ift. trafikmaengderne. Det er valgt at simulere i lgrdags-
spidstimen, da trafikmaengderne i krydsene teettest pa den planlagte vejad-
gang til Ford-grunden er hgjest i Igrdagsspidstimen. Samtidig er den bereg-
nede mertrafik stgrre om lgrdagen i forhold til p@ hverdage. Spidstimen er Igr-
dag i tidsrummet kl. 12.30-13.30.

Trafikberegningerne er foretaget pa den sikre side. Det er saledes antaget, at
alt trafik til/fra Ford-grunden er ny trafik. I praksis vil en stor del af trafikken
til butikkerne vaere eksisterende trafik som i forvejen kgrer pa@ Smedelunds-
gade.
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4.1

Resultater

Trafiksimuleringerne viser, at trafikken kan afvikles i alle de beregnede kryds

uden de store problemer. Selv nar den nye trafik til grunden fordobles og den
generelle trafik fremskrives, giver det ikke anledning til problemer for afviklin-
gen. Pa Tabel 3 og Tabel 4 ses forsinkelsen og serviceniveauet for de to kryds

der ligger neermest den planlagte adgangsvej til Ford-grunden.
Serviceniveauerne A til F har fglgende fortolkning:

A Naesten ingen forsinkelse

B Begyndende forsinkelse

C Ringe forsinkelse

D | Nogen forsinkelse

Stor forsinkelse
Meget stor forsinkelse (sammenbrud)
Lerdag
Rosen/Markedspladsen Basis2017| Scel Sce2 Sce2-F1| Sce2-F2
Forsinkelse Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS
Markedsgade N -> Markedspladsen @ 1|A 2|A 4|A 9|A 14|B
Markedsgade N -> Netto S 2|A 4|A 9|A 13(B
Markedsgade N -> Rosen V 1|A 1|A 5|A 10|A 14|B
Markedspladsen @ -> Markedspladsen N 1|A 2|A 5|A 8|A 10|A
Markedspladsen @ -> Netto S 3|A S5|A 8|A 10(A
Markedspladsen @ -> Rosen V 1A 2|A 6|A 9|A 12|B
Netto S -> Markedsgade N 2|A 6|A 12(B 17|C
Netto S -> Markedspladsen @ 1A S|A 10|A 15|B
Netto S -> Rosen V 41A 6|A 12 (B 18(C
Rosen V -> Markedsgade N 1|A 1|A 6|A 9|A 11(B
Rosen V -> Markedspladsen @ 1A 1A S5|A 8|A 10|A
Rosen V -> Netto S 1|1A 5|A 8|A 9|A
Hele krydset 1|A 2|A S51A 10|A 13|B
Tabel 3. Serviceniveau i krydset Rosen/Markedspladsen.
Lgrdag

Smedelundsgade/Rosen/Jernbanevej Basis2017| Scel Sce2 Sce2-Fl1| Sce2-F2
Forsinkelse Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS
lernbanevej V ->Rosen @ 18|B 20(B 21(C 21(C 25(C
Jernbanevej V -> Smedelundsgade N 21|C 23|C 23|C 25(C 27|C
Jernbanevej V -> Smedelundsgade S 18|B 20|B 20|B 20|B 24|C
Rosen @ -> Jernbanevej V 19|B 22(C 22(C 26(C 30(C
Rosen @ -> Smedelundsgade N 21(C 23|C 23(C 26(C 29(C
Rosen @ -> Smedelundsgade § 21(C 25(C 24({C 29(C 33(C
Smedelundsgade N -» Jernbanevej V 14(B 15(B 15(B 16(B 20|B
Smedelundsgade N -> Rosen @ 19|B 20(B 20(B 21(C 25(C
Smedelundsgade N -> Smedelundsgade S 14|B 15|B 15|B 16|B 19|B
Smedelundsgade S -> Jernbanevej vV 15|B 16|B 15|B 16|B 16|B
Smedelundsgade S -> Rosen @ 14|B 15|B 15|B 16|B 17|B
Smedelundsgade S -> Smedelundsgade N 12|B 13|B 13|B 13|B 14|B
Hele krydset 16|B 18|B 18|B 21(C 23|C

Tabel 4. Serviceniveau i krydset Smedelundsgade/Rosen/Jernbanevej.

@vrige kryds pa analysevejnettet fremgar af bilag 1.
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53

Adgang til Ford-grunden

Adgang til parkeringspladserne for Ford-grunden sker fra Markedspladsen

Varelevering til butikkerne vil ske ad adgangsvejen direkte fra Markedsplad-
sen.

Figur 10. Trafikstruktur p8 Ford-grunden.

Krydsombygning — ny adgangsvej til Ford-grunden

Det foreslds at ombygge krydset Rosen/Markedspladsen til en rundkgrsel med
en overkgrbar midterg som vist pa Figur 11 og i Bilag 2. Den overkgrbare
midterg skal sikre at lastbiler og saettevogne kan kgre igennem rundkgrslen.

Varelevering til Netto og de andre butikker pa Ford-grunden vil ske med last-
biler. Lastbiler vil godt kunne foretage hgjresving fra Rosen til Ford-grunden.
Evt. saettevogne til Ford-grunden vil have vanskeligt ved at foretage hgjre-
sving fra Rosen til Ford-grunden. De kan som alternativ rute derimod f.eks.
kgre direkte ind til Ford-grunden fra nord. Evt. saettevogne til Ford-grunden,
der kommer fra vest, kan sdledes blive ngdt til at kere en mindre omvej pd
ca. 300-400 m ad Smedelundsgade-Labaek-Markedsgade.

Rundkgrslen etableres med fodgaengerfelter og cykelbane hvilket vil ggre
krydsningen for de lette trafikanter mere sikker end i dagens situation. Der vil
ligeledes blive etableret fortov eller et markeret areal for fodgaengere fra
rundkgrslen til indgangen til Netto mv. I krydstaellingen er der i lgrdagsspids-
timen registreret ca. 150 krydsninger af fodgaengere i krydset/svinget. Nar
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trafikken i fremtiden vil stige i bl.a. dette kryds, er det endnu vigtigere, at de
lette trafikanter kan krydse de enkelte vejgrene sikkert.

— ," “",'
=" ']
) -.:= - 3 ._n
\@\
. P
iy N
Sy —= B S
o S 2 —
BT FT =~
Figur 11. Forslag til ombygning af krydset Rosen/Markedspladsen inkl. flytning af bus-
stoppestedet.
Busstop

Det vil vaere ngdvendigt at flytte busstoppestedet Markedspladsen uanset ud-
formning af krydset, hvis der skal vaere en ny adgangsvej til Ford-grunden.

Lgsningen med rundkgrslen indbefatter som udgangspunkt at busstoppeste-
det Markedspladsen flyttes ca. 30 meter mod gst og 17 P-pladser fra krydset
og til indkgrslen til Fgtex’ parkeringsplads nedleegges.

Et alternativ til at nedlaegge P-pladserne er at flytte busstoppestedet ca. 150
m mod gst. Denne flytning vil betyde laengere gangafstande seerligt for bru-
gere der har mal nord for busstoppestedet. Centralt p& Smedelundsgade er
der et busstoppested der betjener brugere som har mal i butikkerne langs
Smedelundsgade eller i det nye butikker/boliger pa Ford-grunden.

P& Figur 12 ses forslag til flytning af busstoppet. Parkeringslommen overfor
skolen kan benyttes og det vil kun kraeve nedlaeggelse af ca. 4-5 P-pladser.

N

Nuveerende busstop Markedspladsen
Er———
Flytning af busstop

Skolegade

Figur 12. Alternativ flytning af busstoppestedet Markedspladsen.
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6 Bilag 1 - resultater

Resultater fra trafiksimuleringen fremgar af fglgende

Lordag
Smedelundsgade/Kastanievej/Borgm. N. E. Hansensve]j |Basis2017| Scel Sce2 Sce2-F1l| Sce2-F2
Forsinkelse Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS
Borgm. N. E. Hansensvej @ -> Kastanievej V 12|B 12|B 12|B 11(B 12|B
Borgm. N. E. Hansensvej @ -> Smedelundsgade N 12|B 12|B 12|B 12(B 12|B
Borgm. N. E. Hansensvej @ -> Smedelundsgade S 18|B 17|B 17|B 18(B 19|B
Kastanievej V -> Borgm. N. E. Hansensvej @ 13(B 13(B 13(B 12|B 13(B
Kastanieve]j V -> Smedelundsgade N 16|B 18|B 18|B 17(B 18|B
Kastanievej V -> Smedelundsgade S 13|B 12|B 12|B 12(B 13|B
Smedelundsgade N -> Borgm. N. E. Hansensvej @ 17|B 17|B 17|B 17(B 18|B
Smedelundsgade N -> Kastanievej V 13|B 12|B 13|B 12(B 12|B
Smedelundsgade N -> Smedelundsgade S 10(A 9lA 91A 8|A 8|A
Smedelundsgade S ->Borgm. N. E. Hansensve] & 19|B 20|B 21|C 20|B 24|C
Smedelundsgade S -> Kastanievej V 21|C 21|C 22|C 21|C 27|C
Smedelundsgade S -> Smedelundsgade N 20|B 20|B 21|C 20|B 26|C
Hele krydset 15|B 15|B 15|B 15|B 17|B

Lordag
Markedsgade/Markedspladsen/P-plads Basis2017| Scel Sce2 Sce2-F1| Sce2-F2
Forsinkelse Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS
Markedsgade N -> Markedspladsen @ 2|A 2|1A 2|A 9|A 20|C
Markedsgade N -> P-Plads boghandler 0|A 0|A 1A 7|A 17|C
Markedsgade N ->Rosen S 1|A 1A 31A 11|B 24(C
Markedspladsen @ -> Markedsgade N 1|A 2|A 2|A 3|A 5|A
Markedspladsen @ ->Rosen S 2|A 3 (A S|A 11|B 19|C
P-plads boghandler V -> Markedsgade N 1|A 1A 21A 41A 6|A
P-plads boghandler V -> Rosen S 0|A 0|A 1A 5|A 8|A
Rosen S -> Markedsgade N 0|A 0|A 0A 0l|A 1|A
Rosen S -> Markedspladsen @ 0lA 0[A OfA 0lA 0lA
Rosen S -> P-plads boghandler V 1|A 1A 1A 21A 21A
Hele krydset 1|A 1A 2|1A 6|A 12|B

Lordag
Indkgrsel Fgtex nord Basis2017| Scel Sce2 Sce2-F1 | Sce2-F2
Forsinkelse Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS
Markedspladsen V -> Fgtex P-plads S 0|A 0|A 0|A 0|A 0|A
Markedspladsen V -> Markedspladsen @ 1|A 1A 1A 1A 1|A
Markedspladsen @ -> Fotex P-plads S 1|A 1A 2|A 2|A 2|A
Markedspladsen @ -> Markedspladsen Vv 1|A 1A 1A 2|A 2|A
Hele krydset 1|A 1A 1A 1A 1|A
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Lordag
Indkersel Fotex/Aldi syd Basis2017| Scel Sce2 Sce2-F1| Sce2-F2
Forsinkelse Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS
Boligparkering N ->Borgm. N. E. Hansensvej V 0|A 1A 1|A 0|A 1A
Boligparkering N -> Borgm. N. E. Hansensvej @ 2|A 31A 3|A 2|A 3|A
Borgm. N. E. Hansensvej V -> Boligparkering N 2|A 2|1A 2|A 2|A 2|1A
Borgm. N. E. Hansensvej V -> Borgm. N. E. Hansensve]j @ 0|A 0O|A 0|A 0|A O|A
Borgm. N. E. Hansensvej V -> Fgtex P-plads N 21A 21A 2|A 2|A 2|A
Borgm. N. E. Hansensvej @ -> Boligparkering N 1|A 1A 1|A 1|A 1A
Borgm. N. E. Hansensvej @ -> Borgm. N. E. Hansensvej V 1A 1A 1|A 1|A 2|1A
Borgm. N. E. Hansensvej @ -> Fotex P-plads N 1|A 1A 1|A 1|A 1A
Fotex P-plads N -> Borgm. N. E. Hansensvej V 4/A 4|A 4/A alA 41A
Fetex P-plads N -> Borgm. N. E. Hansensve] @ 41A 31A 3|A 3|A 41A
Hele krydset 2|A 2|A 2|A 2|A 2|A
Lordag
Indkgrsler Smedelundsgade Basis2017| Scel Sce2 Sce2-F1 | Sce2-F2
Forsinkelse Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS | Sek | LOS
FORD-grund @ -> Smedelundsgade N 4|A 0|A 0|A 0|A 0A
FORD-grund @ -> Smedelundsgade S 3|A 0|A 0|A 0|A 0O|A
Smedelundsgade N -> FORD-grund @ 2|A 0|A 0|A 0|A 0|A
Smedelundsgade N -> Meny P-plads V 1|A 1A 1A 1|A 1A
Smedelundsgade N -> Smedelundsgade S 0|A 0|A 0O|A 0O|A O|A
Smedelundsgade S -> FORD-grund @ 2|A 0|A 0|A 0|A 0|A
Smedelundsgade S -> Smedelundsgade N 4|A 31A 3|A 4|A 5|A
Hele krydset 2|A 2|A 2|A 2|A 31A

side 16




TK Development A/S
Smedelundsgade - Trafikanalyse

- Bilag 2 - ideskitse
|
| |
|
I
\
A
x
II|
|
1805 |
|
| ||
I8us
/ |
/
— / /
e — el ?.,é(///
- = . § H
| e 7E N e
) :==,,, ' | o --.::
) - by
=% Y VUE
: -+ —

Ll
20

\\\\\}!!! /

ety
10

10

side 17



Bebyggelsen

set fra hjernet af Rosen/Smedelundsgade og fra Markedspladsen



