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Baggrund

Baggrunden for udarbejdelse af denne lokalplan er at skabe
plangrundlaget for etablering af et sammenhaengende idraets- og
fritidsomrade i Holbaek by.

Holbaek er i dag en aktiv by med mange potentialer for at skabe
rammer for det aktive liv, bade lokalt og regionalt. Med en ny samlet
svgmme-, idreets- og sundhedsfacilitet, med navnet Holbaek
Sportsby, gnsker Byradet at skabe et fremtidssvarende
aktivitetsomrdde for bade bredde og elite. Et idraetslandskab, der
giver Holbak puls og nyteenker sammenhangen mellem sundhed og
idreet. Omradet skal med sin udformning og sine aktiviteter appellere
til bade den formelle og uformelle idraet, samt sundhedsrelaterede
funktioner.

Visionen er, at omradet vil inspirere til nye koblinger mellem leg og
leering, feellesskab og mesterskab, samt kultur og natur. Der er
opstillet en reekke grundprincipper:

Sammentaenkning af sundhed og idraet.

Det er kendt at idreet forbedrer den generelle sundhedstilstand.
Derfor er det naturligt at samle et nyt sundhedscenter i sportsbyen.

e Udgangspunkt i livsfaser. Det er vigtigt, at omradet udformes,
s det kan bruges af alle Holbaeks borgere fra ung til gammel.

e Fokus pd aktive og inaktive. Holbaek Sportsby skal rumme elite
og bredde, og udformes sa eliten kan inspirere bredden, som
igen er grundlag for eliten.

e Viden om nutidens og fremtidens motionsvaner. Holbaek
Sportsby skal vise vejen for nye mader at dyrke idreet, sa
omradet bliver ved med at vaere attraktivt.

e Mod til at udfordre traditioner og bygge til fremtiden.
Bebyggelsen i omrédet skal udvikles, sa den kan danne rum for
fremtidens sport. F.eks. ved at etablere overdaekninger uden at
de er bestemt p& forhand.

Forud for udarbejdelsen af lokalplanen ligger flere ars projektarbejde,
som er udfgrt gennem dialog og samarbejde med idraetsforeningerne
i Holbaek by og DGI. Holbaek Kommune og foreningerne har opnaet
enighed om, at fremtidens idreetsfaciliteter i Holbaek skal tilbydes i en
samlet fysisk ramme og det er den vision, der er viderefgrt - fgrst
gennem en arkitektkonkurrence og siden i et udbud om offentligt-
privat partnerskab for anlaeg og drift af det nye idraets- og
fritidsomrade. Undervejs har der veeret afholdt mgder og workshops
for at inddrage borgere og ikke mindst de fremtidige brugere.

Nedenstdende faktaboks er en praesentation af udbuddets
vinderprojekt.

Projekt "Holbzk SportsBy"
I denne bl§ boks er en beskrivelse af projektet, som forventes

opfprt i lokalplanomrdet. Beskrivelsen herunder er s8ledes mere
specifik end lokalplanens bestemmelser og et eksempel samt en
forventning p8 en mulig udfgrelse.
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Intentionen med Holbaek SportsBy er, at lade fremtidens
idraetsudbud i Holbaek udfolde sig i en samlet fysisk ramme, hvor der
opnas stgrst mulig synergi mellem forskellige idraetsmaessige og
rekreative aktiviteter.

Holbaek SportsBys hjerte er et idraets- og sundhedscenter, som
kommer til at rumme en svemmehal, flere tennis-, bordtennis-,
squash- og badmintonbaner, en multihal og sundhedsfaciliteter.
Idreets- og sundhedscentret er opbygget, saledes at alle sportshaller
og faciliteter er tilgeengelige fra en centralt beliggende foyer, der
samtidig fungerer som mgdested for husets forskellige brugere. I
tilknytning til foyeren ligger feellesfunktioner som café, restaurant,
reception, omklaedning og klubzoner. P& fgrste sal ligger derudover
enﬂstor sal, som kan udlejes til f. eks. et fitnesscenter.

Husets arkitektur er rationelt og aerligt med klassiske, velkendte
materialer som stal, beton, trae og glas. Husets udseende er robust,
og det passer godt til en funktionel bygning, hvor der ma forventes
en stor del slid og brug.

Omradet omkring idraets- og sundhedscentret er planlagt sdsom et
parkanlaeg, hvor alle opfordres til bevaegelse. I parken findes flere
stgrre anlaeg til forskellige sportsaktiviteter, bl.a. ti fodboldbaner, et
fodboldstadion med plads til 300 siddende tilskuere, et
atletikstadion, otte tennisbaner og mindre anlaeg som
petanquebaner, streetbasket, mountainbikebaner samt Igbe- og
vandreruter.

Dertil kommer hybridzoner til "uorganiseret" idraet, og hvor der vil
veere plads til smabgrnsleg.

Grundtanken er, at parken er bygget op omkring tre strukturer -
den sorte (vej- og stisystem), den grgnne (beplantning) og den bl
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Den sorte struktur best3r af vej og et stinet, som er lagt ud i
kontinuerlige loops. Stinettet er slynget og giver mulighed for at
slentre igennem parken og opleve landskabet eller man kan tage en
mere direkte forbindelse for at komme hurtig igennem parken. Det
samlede loop er fleksibelt og kan udvides, eendres eller om
programmeres efter behov. Der er separate hybridzoner, som kan
indtages til f.eks. en skaterpark, et parkouranlaeg, en sansehave
eller en legeplads.

Den grgnne struktur binder de eksisterende landskabelige elementer
sammen med de nye funktioner i parken. De eksisterende laebaelter
suppleres med nye og danner tilsammen rammen om parken
samtidig med at der skabes |z, skygge og mere intime
landskabelige rum. En varierende beplantning skal bidrage til at
skabe oplevelser hele aret.

Den bl struktur bestar af et sammenhaengende system af sma
vandlgb og sger, som anlsegges parallelt med hovedstien, og skaber
et legende element gennem landskabet. Vandet bruges som en
rekreativ ressource, og alt regnvand hdndteres lokalt. Ved
indgangen til idreets- og sundhedscentret placeres en sg, som
handterer regnvand fra bygningen og samtidig giver en flot ankomst
til omradet.
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Projektomradet ligger mellem Omfartsvejen i syd og Skagerakvej

og Ladegardsalléen i nord og er derfor nemt at na frem til. Adgangen
i bil vil veere sydfra fra Omfartsvejen for at minimere trafikstgj til
naboer i nord. | alt vil der blive anlagt min. 500 bilparkeringspladser.

,,,,,,,,,,,,, i
Formal

Lokalplanen er udarbejdet med udgangspunkt i det vindende projekt,
som er beskrevet i faktaboksen under lokalplanens ‘baggrund'.
Byradet gnsker et visionzert idreetsomrade, og derfor skal
lokalplanen ogs8 sikre plads og muligheder til, at omradet kan
udvikle sig udover de faciliteter, der er indeholdt i det vindende
projekt. Lokalplanen indeholder derfor bredere rammer og
bestemmelser for hvad der vil kunne lade sig ggre nu og
efterfalgende.

Holbaek Sportsby vil udggre en ny idraetsdestination, hvor flere
idraetsgrene kan samles, dele faciliteter og skabe et
sammenhaengende, inspirerende og indbydende omrade.
Lokalplanen har sdledes til formal at muligggre en bred vifte af
idraetsfaciliteter sdsom svemmehal, fodbold- og atletikstadion,
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skgjtehal, multihal, ketchersportshaller, kampsportshal, fitness,
cykelbane, boldbaner, elitesportscenter m.v. Omradet skal ogsa
kunne rumme sundhedsrelaterede funktioner sdsom et
sundhedscenter, en tandreguleringsklinik og uddannelsesfaciliteter.
Dertil kommer muligheden for at kunne anvende faciliteterne til
kulturelle aktiviteter som koncerter, messer, loppemarkeder og
lignende. Endelig er der mulighed for funktioner, som naturligt
knytter sig til omrddets primaere funktioner, bl.a. kontorer, mindre
butikker og overnatningsfaciliteter sdsom et sportel, som er
overnatningsfaciliteter i forbindelse med idraetsomradet..
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Lokalplanomréadet

Lokalplanomradet ligger i den sydlige del af Holbzek, cirka to
kilometer fra stationen og teet pa motorvejen. Omradet er godt
forbundet med den gvrige by via. stisystemer og veje og er centralt
beliggende i forhold til nogle af byens store beboelsesomrader. Neer
omradet findes desuden flere af Holbaeks store
undervisningsinstitutioner bl.a. VUC, EUC Nordvestsjeelland, SOSU-
skole, Stenhus Gymnasium og HF, Stenhus Kostskole og
Kunsthgjskolen i Holbaek.

Omr8dets placering i byen
Omradet er pd i alt 42 hektar, og mod vest graenser det op til et 60
hektar stort rekreativt naturomrade med skov og aktiviteter sdsom
naturskole, dyrehave, klatrepark, mountainbikebaner m.v.

Omradet er historisk karakteriseret ved de mange vidnesbyrd om
middelalderens kirke- og kongemagt p& og omkring omradet. Til
Holbaek Slot hgrte en ladegard som bestyrede de 536 ha. jord og
skove, som 18 under slottet. I begyndelsen I3 ladegdrden teet ved
slottet, men i 1798 opfgrte man en ny ladegdrd pd den sydlige del af
ladegardsjorden. Denne bygning findes fortsat og huser nu
Kunsthgjskolen i Holbaek. P8 arealerne tilhgrende Holbaek Slots
Ladegaard er der gennem tiderne gjort mange arkaeologiske fund,
og faktisk findes der mere end 70 kendte fundsteder indenfor dette
omrade. Inden for lokalplanomrédet er der gjort fund fra stenalderen
6 forskellige steder. Det drejer sig fortrinsvis om flintredskaber som
f.eks. flintgkser, men ogsa flintaffald der viser, at der har boet
mennesker i stenalderen. Ikke langt mod sydgst findes en af landets
celdste og mest bergmte middelalderkirker - Tveje Merlgse Kirke.
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Landskabskig mod syd.

Landskabet omkring Holbaek Ladegaard har en tydelig kulturhistorisk
reference til ladegdrdens hovedgdrdskarakter. Det gaelder iszer den
flotte herregardsallé med lindetraeer langs med Ladegdrdsalléen, de
ensartede sma arbejderboliger langs vejen, samt de gamle diger
omkring markerne. De blev tidligere brugt til at markere adlens
enemaerke fra landsbyjorden og opleves stadig i landskabet i dag.
Gamle tjornehegn pa digerne understreger dem i landskabet.
Geologisk set er landskabet et dgdispraeget landskab med et
smabakket terraen. Terraenet i omradet omkring lokalplanen falder
en smule mod syd mod en flade omkring Kalved syd for
Holbsekmotorvejen, inden det igen haver sig i et bakkestrgg mellem
Sgstrup og Hellestrup laengere mod syd. Inden for lokalplanomradet
varierer terraenet fra kote 33 i den nordlige del, til kote 35 i den
centrale del af omradet og kote 26 i de laveste omrader naermest
Omfartsvejen. Lokalplanomradet ligger relativt hgit i forhold til
landskabet mod syd, og det giver omradet en stor attraktion i form
af det lange landskabskig mod syd hen over et bglgende terraen.
Den kulturmaessige praegning af landskabet kommer i dag i hgj grad
fra Holbaek by, der med en grgn byrand afgraenser landskabet mod
nord. Det er den landbrugsmaessige udnyttelse, der dominerer
arealanvendelsen, og omradet har overordnet karakter af et
"overgangslandskab", der p& samme tid relaterer sig til byen og det
3bne land. Set fra bade Holbaekmotorvejen og Omfartsvejen
fungerer Holbaek Vandtdrn som et tydeligt orienteringspunkt mod
nord, der er med til at markere byen bag bevoksningen. Det
understreger, at terraenet haever sig mod nord.

Tveje Merlgse er en kirkelandsby, der ligger sydgst for
lokalplanomradet og som, p& grund af sin intakte landsbykarakter,
er udpeget som kulturmiljs. Den tot8rnede kirke er synlig fra det
omgivende landskab, men optraeder ikke som et markant
orienteringspunkt.

Mod gst ligger boligomradet 'Bernts Have, som graenser helt op til
lokalplanomradet.

Omradet ligger i landzone og overfgres til byzone i forbindelse med
den endelige vedtagelse af lokalplanen. Lokalplanens realisering vil
medfgre en andring i graensen mellem land og by. Holbaek by bliver
stgrre.
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Lokalplanomr8det med markering af naermeste omgivelser
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Lokalplanens indhold

Omrédet fastlaegges til svugmme-, idraets- og sundhedsformal samt
kulturelle aktiviteter. Lokalplanen muligger ogsa aktiviteter og
funktioner, som relaterer sig til idreets- og sundhedsformal som
f.eks. kontorer, uddannelsesinstitutioner, mindre butikker,
hotelfaciliteter og lignende.

Bebyggelsens disponering og omfang

Lokalplanomradet generelt udlaegges til udendgrs idreets- og
parkomrade. I idreets- og parkomradet kan etableres boldbaner,
mountainbikebaner, ridestier, legepladser mv. Der kan placeres
idraets- og friluftsfaciliteter som cykel- og atletikbaner m.v., safremt
de ngdvendige tilknyttede bygninger kan rummes i de mindre
byggefelter, der udlaegges spredt i delomraderne. Der er byggefelter
knyttet til Loopet, en nord-sydgdende hovedsti, som muligger
sportslader, decentrale toiletfaciliteter mv. Inden for disse
byggefelter kan der opfgres bebyggelse med en maksimal hgjde pa
12 m. I alt kan der her etableres op til fire sportslader, én pa
maksimalt 3.000 m2 og de gvrige p& maksimalt 500 m2.
Sportslader er overdaekkede abne eller lukkede konstruktioner til
f.eks. dans, fodbold, volley, petanque, cykling, hdndbold og lignende.
Der kan i hele lokalplanomradet desuden opfgres mindre bygninger,
som understgtter den idraets- og sundhedsrelaterede brug af
omradet, sdsom pavilloner, orangerier, legehuse, klatretarne,
cykelparkering, hytter/shelters, toilet- og omklaedningsfaciliteter,
redskaber til motion, leg og lignende.

Hertil kommer muligheden for, at opfgre og indrette faciliteter med
et kulturelt formal sdsom udsmykning, kunstvaegge, udstillinger,
opstilling af skulpturer m.v. samt mindre bygninger til omradets
tekniske forsyning sasom varmecentral, pumpestation, solceller
m.v.

I Delomrade A udleegges der ét byggefelt for at sikre en samlet
bebyggelse for Holbaek Sportsby. Byggefeltet i delomrdde A placeres
i den centrale del af lokalplanomrddet, og sdledes at afstanden til
eksisterende boligomrader bliver stgrst mulig. Byggefeltet kobles
sammen med Loopet, der skaber en aktiv sammenhaeng til byen
nord for lokalplanomradet.

Inden for byggefeltet kan der opfgres ny bebyggelse i maksimalt 3
etager og med en samlet bygningshgjde pd maksimalt 19 m. Denne
hgjde tilgodeser behovet for hgjloftede haller til mange former for
sport, koncerter, teater, messer og andre events. Byggefeltet vil
kunne rumme faciliteter som svgmmehal, multi- og idraetshaller,
fitness, café og restaurant, fodboldstadion og skgjtehal. Der kan
etableres en raekke erhvervsfunktioner inden for f.eks. kontor- og
serviceerhverv, som i saerlig grad knytter sig til idreets- og
sundhedsomradet. Derudover kan der etableres
overnatningsfaciliteter s& som hotel og sportel samt butikker til brug
for de kunder, der i gvrigt benytter anlaegget, f.eks.
merchandisebutikker, mindre kiosker og lignende samt
uddannelsesinstitutioner.

Det samlede maksimale etageareal er 45.000 m2 i delomrdde A,
heraf maksimalt 15.000 m2 til tribune (svarende til en maksimal
tilskuerkapacitet pd 10.000 tilskuere), maksimalt 300 m2 til
butiksformal, maksimalt 2.000 m2 til kontorfaciliteter samt
maksimalt 8.000 m2 til konference- og uddannelsesrelaterede
funktioner. Den enkelte butik ma vaere maksimalt 150 m2, og
butikker skal integreres i hovedbygningen. | hovedbygningen kan der
desuden etableres café og restaurant samt tilhgrende
kgkkenfaciliteter.

Inden for delomrdde A vil der desuden kunne placeres udendgrs
idreetsfaciliteter sdsom skgjtebane, cykel- og boldbaner,
atletikstadion m.v. Der udleegges ogsa areal til vejadgang og
parkering.
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Illustration med delomr8der
Udbygningsmuligheder
Lokalplanen skaber mulighed for udvikling af sportsfaciliteterne i
omradet. Ny bebyggelse skal ligeledes placeres inden for byggefeltet
i delomrade A, og nye udendgrs faciliteter kan placeres i parken.
Hvis udvidelsen bevirker, at det samlede areal overskrider det
maksimale etageareal pa 45.000 m2 eller at ny bebyggelse gnskes
placeret uden for byggefeltet, vil det vaere ngdvendigt at udarbejde
en ny lokalplan. I en sddan situation vil det vaere ngdvendigt pa ny at
afklare forhold til naboer, placering af parkering osv.
Idreets- og parkomrade - den grgnne struktur
Idreets- og parkomradet bestar af flere stgrre anlaeg, som bruges til
forskellige sportsaktiviteter bl.a. fodboldbaner, et stadion, et
atletikstadion, tennisbaner, sansehave, petanquebaner, BMX-baner
og Igbe-, ride- og vandreruter.
Loopet
Loopet er et baerende princip og et resultat af arkitektkonkurrencen i
2014. Loopet findes bade i form af stier, sger og vandlgb samt
parkens beplantning og beveaeger sig rundt i landskabet - over, under,
hen til og omkring de forskellige faciliteter. Lokalplanen beskriver,
hvorledes stgrre og mindre loops tilsammen skal forbinde alle
parkens funktioner. Princippet med Loopet er, at det ogsa ved
efterfglgende udbygninger skal udggre et arkitektonisk
identitetsskabende element.
Selve stisystemet bestar dels af en hovedsti, som gé’]r fra nord mod
syd, og dels af bistier, der udlaegges som kontinuerlige loops, som
forbinder parkens forskellige faciliteter. Hovedstien er livsnerven,
som gar gennem hele omradet. I forbindelse med hovedstien
udlzegges der hybridzoner, som er separate omrader, hvor der er
mulighed for at dyrke de mere spontane og uorganiserede
sportsgrene sdsom parkour, BMX, streetbasket og lignende, men
der er ogsd mulighed for at indtage hybridzonerne til ophold,
feellesskab og leg.
Principperne for stierne er angivet pd kortbilag 6, men lokalplanen
giver ogsd mulighed for, at flere stier vil kunne komme til
efterh8nden som omradet bliver udbygget. Kortbilaget er dermed
ikke et udtryk for omradets endelige stiplan, men anviser i stedet de
vaesentlige stier, der sikrer, at de faciliteter, som i fgrste omgang vil
blive gennemfgrt (herunder fodboldbanerne, tennisbanerne,
atletikbane, fodboldstadion, petanque baner, basket baner, BMX
baner og den centrale hovedbygning), bliver bundet sammen.
Der etableres 0gsa en ridesti langs omrddets kant. Ridestien er med
til at forbinde omradet med rideklubben og det omkringliggende
landskab. Lokalplanen giver desuden mulighed for stiadgange til
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naboomraderne for at sikre en god sammenhaeng til
omkringliggende kvarterer og den gvrige by, men der er ikke krav
om etablering.

Landskabet i parken

Landskabets haeldning betyder, at der fra Ladegdrdsalleén er udsigt
over det bne land syd for Holbaek by, og lokalplanen giver mulighed
for bebyggelse i byggefelt A op til 19 m. Disse to forhold er styrende
for lokalplanens krav til terraenregulering. Generelt ma terraenet ikke
reguleres mere end 1 meter i hgjden, men en raekke konkret
udpegede steder sikres det, at der kan etableres flade baner og
enkelte bakker, som sikrer at terraenet stadig opleves varieret.
Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om bevaringsvaerdige
stendiger. Bevaringsveerdien knytter sig til den kulturhistoriske veerdi
af stendiger. Beplantning i parken kommer primaert til at bestd af
hgjtstammede traeer i graes - en klassisk parkbeplantning. Belysning
med master og spots gar, at bdde beplantning og sti belyses, s& der
skabes tryghed og overskuelighed.

Aktiviteter i idraets- og parkomr8det

Vandet - Den bl struktur

Lokal handtering af regnvand tillaegges stor veerdi, og regnvandet
indgdr i den fysiske planlaegning som en ressource.

Lokalplanen skaber mulighed for, at den bld struktur teenkes ind i
Loopet som et aktivt element og Igber parallelt med hovedstien.
Sger, vaddomrader og vandlgb skal h8ndtere omradets regnvand -
nu og i fremtiden - og samtidig skabe et legende element gennem
landskabet. Der skabes et vandsystem, der bdde som enkeltstdende
og som led i en sammenhangende bld struktur, skaber leg og
motiverer til bade hvilepuls og hgjpuls - med aktiviteter sasom lgb.
crossfit, spring pa treedesten, vandlegeplads og soppebassin. Den bl
struktur kan ligeledes indga i undervisningsrelaterede aktiviteter for
bl.a. skoler og bidrage til at skabe viden om og kendskab til naturen
og dens biodiversitet i og omkring det bl system.

Vandet ledes fra den nordlige del af lokalplanomradet mod den
sydlige del ad et sammenhaengende system af vandlgb og sger.
Sgerne er placeret, hvor vandet allerede i dag samles, mens
terraenet bearbejdes, s& vandet kan Igbe i de sma vandlgb, s&
vandet fordeles i sgerne. Vandlgb og sgernes stgrrelse varierer
afhaengigt af regnmaengden, og oplevelserne vil hele tiden aendre sig.
I vdde perioder vil der veere stgrre sger, hvor regnvandet
tilbageholdes, og vandlgbene vil transportere vandet. I tgrre perioder
vil de fleste sger tgrre ud, og nogle vil fremst8 som fordybninger
med sten, grus, grees eller anden beplantning i bunden, mens andre
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vil fremst8 mere mudrede og anvendelige til 'OCR-Igb' og bgrns
'mudder-leg’.

Sydligst skabes mulighed for at placere en stgrre sg, som handterer
regnvand fra bygningen og giver en flot ankomst samtidig med, at
det rykker landskabet helt teet p& bygningen. Denne sg vil have et
permanent stgrre vandspejl. Den bld struktur sikrer, at alt
hverdagsregn handteres lokalt pa grunden.

Veje og stier - Den sorte struktur

Vejadgange

Der er to primaere adgange til lokalplanomradet; fra nord for de
blgde trafikanter via Ladegdrdsalléen og fra syd for bilister via
Omfartsvejen.

I lokalplanomradets vestligste del anvises desuden en vejadgang fra
Skagerakvej, hvorfra der skal udlesegges en servicevej ned til
delomréde A.

Saledes forbeholdes idraets- og parkomradet hovedsageligt gdende,
cyklende og idraetsudgvende.

Parkering og Adgangsve)

Huovedsti og Hybndzane

P Indgangtl Holdbksportsby |
| |

f |

Cykel parkering |
Ol [

Veje, stier og parkering

Parkering

For at sikre, at der etableres tilstraekkeligt med parkeringspladser til
brugere og besggende og at sikre omradet mod uhensigtsmaessigt
parkerede biler p& omradets veje, stiller lokalplanen krav om
etablering af parkeringspladser. Krav til udlaeg af parkeringspladser
fglger kommuneplanens generelle rammer for parkeringsarealer,
som lyder:

Detailhandel og erhverv:

1 p-plads pr. 25 m2 bruttoetageareal butik

1 p-plads pr. 50 m2 etageareal publikumsorienteret service

1 p-plads pr. 50 m2 etageareal erhverv, kontor m.v.

1 p-plads pr. 50 m2 etageareal til offentlige formal i gvrigt

Der skal anleegges minimum 500 parkeringspladser. Der skal
etableres afsaetningsplads og handicapparkering teet ved
hovedindgangen, og sundhedscenteret har sin egen parkeringsplads
med ca. 40 pladser og 12 pladser til minibusser. Disse pladser skal
etableres i fast belaegning.

Den gvrige parkeringskapacitet er udlagt pa terraen syd for
byggefeltet rundt om sgen ved ankomstpladsen. Dele af p-pladser
kan til daglig fremstd som en del af det grenne fri- og opholdsareal
eller bruges til leg og aktiviteter samt til events. Disse
parkeringsarealer kan anlaeegges med grus, graesarmering og lignende
og med markering af hver enkel p-plads.

Cykelparkering findes bade i tilknytning til indgangspartierne og
decentralt rundt om i parken.
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Arkitektur

Lokalplanen giver bred mulighed for udformning og udseende af
bebyggelse, da omradet skal kunne rumme en lang raekke forskellige
faciliteter, hvor materialevalg, udformning og konstruktion vil vaere
afhaengig af den givne funktion eller aktivitet.

Hovedbebyggelsen i delomrdde A kan opfgres som et samlet
bygningskompleks, en sammenstilling af de mange hal-lignende
volumener. Installationer og teknik pa tage skal skjules, dog kan der
etableres op til 15 synlige afkast (skorsten) pa tage af hensyn til
effektiviteten af ventilationsanlaeg og anden teknik.

I idreets- og parkomradet kan der opfgres forskellige faciliteter af
stgrre eller mindre karakter, sdsom sportslader, motionsredskaber,
orangeri, toiletbygninger m.v.

Lokalplanen muligggr derudover, at facader kan bemales,
udsmykkes eller belyses for at opnd en szerlig kunstnerisk eller
arkitektonisk effekt.

Skiltning

Lokalplanen indeholder bestemmelser om skiltning, som skal sikre
synlighed af og oplysninger om omradet. Skiltning skal tilpasses
konteksten, dvs. tage hensyn til omrdets karakter, omgivelser og
skala.

Der kan bl.a. opseettes eller pdmales skilte ved indgangene til
omr%det, ligesom der for hver funktion i idreetscenteret kan
opsaettes eller pamales et skilt pa facaden.

I forbindelse med fodboldbaner eller lignende idraetsanleeg, kan der
opseettes bandereklamer rundt om selve banen, og der kan ved
idraetscenteret, udover skiltning med stedets navn, tillades skilte,
hvor der reklameres med forestillinger, arrangementer og lignende.
Skiltene skal placeres p& bygningens facade og skal tilpasses
bygningens arkitektur.

Lokalplanen giver tillige mulighed for ét stort velkomstskilt pa 3,5
meter bredt og 3,5 meter hgijt.

Belysning

Belysningen af omradet skal tage tre hensyn. For det forste skal
belysningen understgtte, at omradet ogsd kan anvendes efter
hensigten, nar der ikke er tilstraekkeligt dagslys. For det andet skal
belysningen etableres, sdledes at der tages stgrst muligt hensyn til
naermeste naboer. For det tredje skal omrddet belyses, s det
forurener mindst muligt, saledes at der ikke er ungdig staerk
belysning pa bl.a. stier.

Omradet skal sdledes ikke belyses ensartet, og der defineres derfor
fglgende fire omr8der med forskellige principper for belysning:
Belysning af fodboldstadion.

Belysningen pa fodboldstadion skal etableres sdledes, at DBUs
standard for Superliga-niveau kan opfyldes. Belysning m& maksimalt
vaere 1000 LUX svarende til kraftig stadionbelysning.

Belysning af atletikstadion samt kunststofbaner.

Disse omrader kraever god belysning bade af hensyn til aktiviteten i
omraderne og i forhold til tryghed. Samtidig skal nogle
idraetsfaciliteter leve op til specifikke krav til belysning for at opfylde
standarder fra forskellige idraetsorganisationer.

Belysning m& maksimalt vaere 500 LUX. Seerligt er der krav til
belysning af atletikstadion. Der kan anvendes effektbelysning.

Belysning af hovedstien og bygningsnaere arealer.

Hovedstien og bygningsnaere arealer skal belyses for at skabe
tryghed, oversigtlighed og trafiksikkerhed eller for at skabe saerlige
stemninger. Belysningen skal vaere forskellig i forhold til benyttelsen
af hovedstien og bygningsnzere arealer, sdledes at de arealer, der
anvendes meget, er godt belyst og f.eks. parkeringsarealer, der kun
anvendes ved store arrangementer, kun belyses, nar det er
ngdvendigt.

Belysning af gvrige udendgrsbaner.

Disse omrader ma forventes at have en betydelig mindre anvendelse
i de mgrke perioder. Derfor skal gvrige udendgrsbaner i
udgangspunktet ikke belyses. Dog er der mulighed for at belyse
f.eks. hybridzoner og andre idreetsfaciliteter praecist.

Belysningen af baneanlaeg ma ikke overskride anleeggets (se
illustrationen herunder) afgraensning med mere end 3 m.
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Illustrationen viser at et "anleeg" skal forstds som banearealer
samlet og ikke banerne enkeltvis.
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Borgerinddragelse

Lokalplanforslaget har veeret sendt i offentlig hgring i otte uger fra
den 6. maj 2016 til den 1. juli 2016.

Der har veeret afhold borgermg@de om lokalplanforslaget den 21. maj
2016. Mgdested ved Holbaek Rideklub, Ladegardsalleen 3 B, kl. 10
og kl. 13. Herfra foregik mgdet som en rundvisning i
lokalplanomradet. Der har tillige vaeret afholdt et borgermgde pd
Naturskolen den 14. juni 2016.

Svar pa indsigelser kan ses i form af indsigelsesnotat, her.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/indsigelsesnotat_svar_til_indsigere_og_samlet_oversigt_over_forslag_og_bemaerkninger_fra_hoeringsperioden.pdf

Energi og forsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omrf_-’)det, dvs. de har
ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit veelges
elleverandgr. Elleverandgrselskabet er det selskab, der szlger el til
slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omradet ligger uden for kollektivt forsyningsomrade.
Bygningsopvarmning skal ske i henhold til den til enhver tid gseldende
varmeplan for Holbaek Kommune.

Opvarmning kan ske ved individuel opvarmning, eller der kan
etableres fzelles varmeforsyning for den samlede bebyggelse,
eksempelvis i form af blokvarmeanlag, jordvarmeanlag, brinelaug
eller lignende.

Regn- og Spildevand

Al regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet for at
imgdegd klimazendringer og det sgede pres pd kloakkerne.

Vandet bruges som en ressource og kan opsamles, genanvendes,
forsinkes, nedsives og/eller afledes til vandomrader inden for
lokalplanomrddet. Se naermere beskrivelse af den bld struktur i
afsnittet 'Lokalplanens indhold'.

Lokalplanomradets gvre jordbundsforhold bestar primaert af et tykt
og sveert gennemtraengeligt lag af moraeneler. Dette bevirker, at der
ikke kan nedsives store meengder af regnvand, og store dele af
regnvandet skal derfor opsamles.

Der er foretaget en hydraulisk analyse af lokalplanomradet. Analysen
viser, at risikoen for oversvgmmelser langt overvejende kommer i
forbindelse med skybrudshaendelser. Der er en lille risiko for, at en
lzengere periode med meget regnvejr, kan give anledning til
oversvgmmelser. Det vurderes, at det er muligt at handtere, idet
lokalplanomradet overvejende ligger pd "toppen" af
strgmningsvejene. Derimod er pludselige voldsomme
skybrudshaendelser vanskeligere at hdndtere, hvorfor det oftest
handler om at sikre, at de "rigtige" omrader bliver oversvsmmet.
Helt overordnet har nedsivning af vand i forbindelse med skybrud
meget begreenset effekt, idet den hastighed som vand nedsiver med
ikke st& mal med den maengde af vand, der tilfgres et omrade ved
skybrud. Fordi undergrunden derudover bestar af moraeneler er det
usandsynligt, at der kan etableres omfattende nedsivning til
grundvandet.

Forsynings- og aflgbsledninger

Ud fra det naturlige terreenfald vil det meste af lokalplanomradets
overfladevand Igbe mod syd til Kalve A. Med den terreenbearbejdning
der gives mulighed for vil omradet ikke pdvirke naboerne i
forbindelse med ekstremregn.

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til Holbeek Kommunes "Regulativ for
husholdningsaffald" og "Regulativ for erhvervsaffald".

Bortskaffelse skal ske adskilt fra og uafhaengigt af
publikumsadgangen.

Z i
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http://holbaek.dk/politik/planer-og-projekter/temaplaner/varmeplan/

Statslig og regional planlegning

Regionsradet vedtog i 2015 den regionale vaekst- og
udviklingsstrategi for Region Sjzaelland. Strategien indeholder
malsaetninger for hvordan der skal skabes udvikling, vaekst og
beskaeftigelse i hele Region Sjzelland til gavn for virksomheder og
borgere.

Vaekst- og udviklingsstrategien er opbygget omkring ti konkrete
malsaetninger sdsom bl.a. gget beskaeftigelse, gran energi,
anlaegsinvesteringer, som bidrager til varig veekst og blivende
beskaeftigelse, samt digital infrastruktur og en kompetent
arbejdsstyrke.

Lokalplanen er i overensstemmelse med den regionale
udviklingsplan.

G
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Kommuneplan 2013-2025

Stgrstedelen af omradet er omfattet af rammeomrade 2.FO05 i
Kommuneplan 2013 - 2025 for Holbeek Kommune.

Omradet er udlagt til offentlige formal, herunder idreets-, kulturelle-,
undervisnings- og fritidsmaessige formal. I relation til disse formal
sikrer anvendelsesbestemmelserne mulighed for erhverv , herunder
hotel/ sportelformal (publikumsorienterede servicefunktioner) samt
butiksformal sdsom merchandisebutik, mindre kiosker med udsalg i
forbindelse med kampe og lignende til brug for kunder, der i gvrigt
benytter anlaegget.

Den maksimale bebyggelsesprocent er 40 og den maksimale
bygningshgjde er 26 m. Lysmaster m& opfgres med en maksimal
hgjde pa 45 m. Bebyggelse skal placeres efter bedst mulig tilpasning
til landskabet.

Den sydvestlige del af omrddet er omfattet af rammeomrdde 2.RO1.
Omradet er udlagt til rekreative formal herunder friluftsaktiviteter og
lignende, samt jordbrugsformal i tilknytning hertil og
undervisningsformal (naturskole, skov og dyrehave).

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2013 -
2025 for Holbeek Kommune.

Sektorplaner/temaplaner
Omradet er omfattet af:

e |andskabsplan for Holbaek Kommune
e Helhedsplan for Holbaek by
e Strategisk Varmeplan for Holbaek Kommune

Landskabsplan for Holbask Kommune

Ifglge landskabsplanen for Holbaek Kommune er lokalplanomradet en
del af et omréde, som formidler overgangen mellem by og land og
danner en grgn forbindelse mellem Holbaek by og det abne land syd
for motorvejen. Lokalplanomradets grgnne kiler og diger er derfor
vigtige at sikre og udbygge.

Uddrag fra landskabsplanen: "Omradet ved Tveje Merlgse danner en
harmonisk helhed, som markerer indgangen til Holbaek pa en fin
mé&de. Delvist skeemmet af go-kartbanen, motorvejen og
transformatorstationen ved omfartsvejen. Markant graense mod
Ladegdrdens jorder. Den kommende bygning af Arenaen bgr tage
hensyn hertil." (Arenaen er en tidligere anvendt arbejdstitel for
Holbaek Sportsby. Lokalplanen sikrer ,med udlaeg af et begraenset
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byggefelt , at der tages hensyn til Tveje Merlgses kvaliteter.
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Illustration fra Landskabsplanen

Helhedsplan for Holbaek by

Holbaek by har fire overordnede landskabskiler, som streekker sig fra
det &bne land ind til bykernen og fjorden. To landskabskiler Igber fra
syd til centrum. Den ene ved Ladeg8rden og Knudskoven og den
anden er landskabskilen, som omfatter Holbaek Fzelled. I gst er
Dragerup Skov og i vest Fjordstien. Tvaergdende stiforbindelser
kobler de fire landskabskiler sammen.

Malszetningen er at fastholde, understgtte og integrere denne
grenne struktur i forhold til boligomr&der og rekreativ anvendelse.
Nye idreets- og rekreative funktioner skal placeres i tilknytning til de
fire overordnede landskabskiler og forbindes med de overordnede
stiforbindelser for at sgrge for god tilgaengelighed og for at gge
brugen af byens grgnne naturomrader.

N s -3 4

Strukturkort med de fire gronne Kiler, stiforbindelser og den
prioriterede stiforbindelse, som er markeret med en rgd stipling.
Helhedsplanen fastslar, at det med opferslen af Holbaek Sportsby er
vigtigt at prioritere udbygning af eksisterende stiforbindelser mellem
kilerne samt ind til byen. Helhedsplanen foreslar, at der skabes et
sammenhasngende stiforlgb og parkband gennem de to
sydliggdende kiler med szerlig visuel profil. Gerne med forskellig
karakter for de to kiler og med aktivitetspunkter langs en cykel- og
gangsti.

Ringgaderne binder byen og indfaldsvejene sammen, og i fglge
helhedsplanen vurderer Holbaek Kommune ikke, at nye stgrre
trafikanlaeg bliver ngdvendige i forbindelse med opfgrslen af Holbask
Sportsby, idet projektet kobles pd en af de overordnede
eksisterende ringgader. Dog skal der foretages en vurdering heraf i
forbindelse med den senere planlsegning.

R e S
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Eksisterende lokalplaner

Den sydvestlige del af omrédet er omfattet af lokalplan 32.
Lokalplanen tilvejebringer det planmaessige grundlag for opfgrelse af
en spejderstation samt rekreativ anvendelse af omradet til golf,
ridning m.v.

Lokalplan nr. 32 ophaeves for indevaerende lokalplans omrade ved
endelig vedtagelse af denne.

Den gvrige del af lokalplanomr8det er ikke omfattet af en gaeldende
lokalplan.

: = . o _ e 2 _ i : =

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Det vurderes ikke, at lokalplanens muligheder vil pavirke
nabokommuner i vaesentlig grad, da der primaert gives mulighed for
en fysisk samling af forskellige idreetsfaciliteter, som allerede
eksisterer i Holbaek by.

o o o . o . .
G
Kystnaerhedszone

Omradet er omfattet af kystnaerhedszone. Lokalplanomradet har en
afstand til Holbaek Fjord p% 1,8 - 2,5 km, og der er eksisterende
bymeaessig bebyggelse, skov og infrastruktur mellem kysten og
lokalplanomradet. P& grund af afstanden til kysten, samt den
mellemliggende by, opfattes omradet ikke som en del af
kystlandskabet.

Den nye bebyggelse, som muligggres med lokalplanen, vil have en
maksimal hgjde pa 19 m.

Det vurderes p& denne baggrund, at det muliggjorte byggeri kun i
meget begraenset omfang vil gve indvirkning pa kystlandskabet.
Undtaget herfra er mulig opsaetning af hgje lysmaster.

— Woleek spopTsey  KMUDS SKOw
ete 30

 HOLBAX FIORD
Strandpark
lente

Diagram, som illustrerer placeringen af Holbaek Sportsby i terraenet.
Imellem havnen og sportsbyen ligger Holbaek by og herved vurderes
sportsbyen ikke p8virker oplevelsen af kysten fra Holbaek Fjord.
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Butikkers pavirkning af bymiljoet

Der kan etableres butikker til brug for de kunder, der i gvrigt
benytter anlaegget, f.eks. merchandisebutikker, mindre kiosker og
lignende.

Det samlede maksimale etageareal er 300 m? til butiksformal, den
enkelte butik m& maksimalt vaere 150 m2, og butikker skal

integreres i hovedbygningen. Rammen er fastlagt i kommuneplanen.

=

Diverse udpegninger

Skovbeskyttelseslinje
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Den nordvestlige del af omrddet mod Ladegardsalleen er omfattet af
en skovbeskyttelseslinje. Inden for denne linje ma der efter
naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 1 ikke placeres bebyggelse mv. i
en afstand af 300 m. fra skov.

Skovbeskyttelseslinjen forventes ophaevet for lokalplanens omrade
ved endelig vedtagelse af lokalplanen.

Kirkebeskyttelseslinje

Omr&det graenser i den sydgstlige del op til kirkebeskyttelseslinjen
omkring Tveje Merlgse Kirke. Beskyttelseslinjen laegger ingen
begreensninger pa lokalplanens omréde, men udsigten mod kirken
skal i videst muligt omfang vaere intakt.

Bevaringsforhold og Museumsloven

Omgivende diger er omfattet af Museumslovens § 29a, hvoraf det
fremgar, at der ikke ma foretages aendringer i tilstanden af sten- og
jorddiger og lignende. Der er dog mulighed for, at
kommunalbestyrelsen kan dispensere fra forbuddet i szerlige tilfaelde.
Se lovens § 29 j, stk. 2.

| forbindelse med sagsbehandlingen af et konkret projekt, skal der
sgges dispensation til gennembrud af dige ved vejadgang fra syd
samt gennembrud af dige til stiforbindelser m.v. Dispensationen skal
sgges hos Holbaek Kommune.

Grundvandsinteresser

Holbaek Sportsby vil blive anlagt i et omréde med
drikkevandsinteresser. Det betyder, at etablering af anlaeg og
aktiviteter, der medfgrer seerlig risiko for forurening af grundvandet,
s& vidt muligt undgas. Der er ingen vandvaerksboringer i naerheden af
lokalplanomradet. FORS har kildepladsen Langergd ca. 1,3 km. syd
for omradet og kildepladsen Vallestrup/Hellestrup ca. 1,8 km. sydgst
for lokalplanomradet. Lokalplanomradet ligger i ydreomradet af
indvindingsoplandet tilhgrende Vallestrup og Hellestrup Kildeplads.

Offentlig service

Omradet ligger 2,5 km. fra Holbaek station, og Bus 501A holder ved
lokalplanomrades nordvestlige hjgrne ca. 600 m. fra byggefeltet A.

I Holbaek er der inden for 2-3 km. placeret en lang raekke
uddannelsesinstitutioner. Det omfatter bl.a. University College
Sjeelland med ti videregdende mellemlange uddannelser, EUC
Nordvestsjaelland med Slotshaven Gymnasium og Sosu Sjeelland
Holbaek - Uddannelser: Grundforlgbet, Social- og sundhedshjzelper,
Social og sundhedsassistent og Paedagogisk Assistent. Alle har et
stort antal studerende, der ma forventes at f& gavn af sportsbyen.
Derudover er der gymnasier og andre ungdomsuddannelser,
folkeskoler og dagtilbud i omradet, som p& samme made far gavn af
sportsbyen f.eks. @stre Skole, Sofielundsskolen, Holbzaek Lilleskole,
Isefjordskolen, Fjordskolen, Slotshaven Gymnasium og
Tjornegdrden fritidshjem, samt bgrneinstitutionerne, sasom
Fjordbakken og Stormgllens Bgrnehave.

e
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Staj

Trafikstgj

Den vejledende graensevaerdi pd Lden 58 dB for pvirkninger af
boliger med stgj fra vejtrafik skal overholdes. Trafikken til og fra
omradet kan pavirke omgivelserne, men det nuveerende og
fremtidige stgjniveau p@ de omkringliggende veje vil vaere omtrent
ueendret. For den nye adgangsvej er trafikmasngden beskeden, og
de vejledende stgjgreenser for vejtrafikstgj mod boliger vil under fri
udbredelse kunne overholdes i afstanden til vejkant pa over 12 m.
Der vil forventelig ikke vaere boliger eller andre stgjfglsomme
funktioner indenfor denne afstand til den nye adgangsvej.

Virksomhedsstgj

Aktiviteter p& boldbaner og fodboldkampe pa stadion giver anledning

til stgj i omgivelserne. Det forventes dog, at en 80 meter
afstandszone mellem eksisterende boliger i naboomradet mod gst,
indenfor hvilke der ikke ma etableres stgjende aktiviteter uden der
0gsa etableres afskaarmning, er tilstraekkelig til at sikre, at naboer
ikke bliver vaesentligt generet. Ligeledes vurderes at regulering af
st@j fra stgrre arrangementer, ved krav til det maksimale antal
koncerter om &ret og til tidspunkterne for deres afholdelse, vil vaere
tilstraekkelig til sikring af uhensigtsmaessige gener fra anleegget.

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

Jordforurening

Region Sjzelland har ikke registreret oplysninger om forurening eller

mulighed for forurening pa de arealer, der er omfattet af lokalplanen.

Hvis der efterfglgende ved grave- og
anlaegsarbejdet konstateres
jordforurening, skal arbejdet indstilles og
kan fgrst genoptages nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Bzeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os p8 tif. 72
36 36 36. £ndret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kraeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.
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Fund og fortidsminder

Holbaek Kommune har foretaget arkaeologiske forundersggelser af
omradet mellem Ladegdrdsalleén og projektomradets sydlige
graense, hvor der er konstateret spor efter forhistorisk aktivitet p8
det meste af arealet. I fem omrader ligger aktivitetssporene s
koncentreret, og er af s& vaesentlig karakter, at der er grundlag for
egentlige udgravninger.

Seks kendte arkzeologiske fundsteder, primeert stenalderbopladser,
ligger spredt ud over arealet. Umiddelbart nord for omrédet har
Holbsek Museum undersggt en jernalderboplads med spor efter
jernudvinding i forbindelse med etableringen af Skagerakvej, og i
bebyggelsen Bernts Have er der undersggt bopladser fra
bronzealderen. Matrikler under det tidligere Holbaek Ladegard er
kendt for at rumme mange fortidsminder.

Skulle der mod forventning blive fundet spor efter vaesentlige
fortidsminder ved anlaegsarbejder i omradet, er det i forhold til
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museumslovens § 27 stk. 2 pligtigt at standse anlaegsarbejdet i det
omfang, det bergrer fortidsminderne. I delomrade C er
forundersggelserne igangsat og resultatet forventes klart i ultimo
juni.

Miljevurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer (lovbek. nr. 939 af 3. juli 2013). Miljgscreeningen
offentligggres sammen med lokalplanforslag 2.67 som bilag.

Sidelgbende med udarbejdelse af lokalplanforslag 2.67 har Holbaek
Kommune udarbejdet en miljgrapport som en samlet vurdering af
planforslaget. Planen er omfattet af projekter pa lovens bilag 3 og 4,
punkt 12: Turisme og Fritid.

Formalet med en miljgrapport er at beskrive de miljgmaessige
konsekvenser ved etableringen og driften af de i lokalplanen og
kommuneplantilleegget muliggjorte anleeg og eventuelle alternativer.
Samtidig er formalet, at offentligheden bliver informeret om planen
og konsekvenserne for miljg og mennesker. Miljgrapporten skal
desuden pege pd en raekke miljgindikatorer, som man vil overvége,
ndr planen gennemfares.

De miljgparametre, der behandles i miljgvurderingen, er identificeret
og afgreenset i kommunens afggrelse om miljgvurdering.
Afgraensningen er lavet pd baggrund en screening og scoping
udarbejdet af Holbeek Kommune.

Miljgvurderingen afgraenses sdledes til at omfatte fglgende emner:

Landskab og kulturmilja

Trafik

Stgj

Natur

Lys

Pavirkningen af friluftsliv beskrives desuden overordnet.

Den miljgmaessige pavirkning af de enkelte parametre vurderes ud
fra planforslagets karakteristika og O-alternativ, der beskrives i hhv.
kapitel 3 og kapitel 4.

Miljgrapporten har veeret i hgring sammen med lokalplanforslag 2.67
som bilag. Der er ikke kommet kommentarer eller bemaerkninger til
miljgvurderingen i hgringsperioden.

e s s S i
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Servitutter

Der er lyst en raekke servitutter indenfor lokalplanomradet. Langt hovedparten er ikke i konflikt med
lokalplanen og respekteres derfor. Dog er der en servitut, der skal hdndteres i forbindelse med en evt.
vedtagelse af lokalplanen. Det er:

Tingbogens tekst

matr.nr. 1la Bemaerkninger til brug ved
Dato/lgbenummer Ladegarden, Holba&k udarbejdelse af lokalplan
Jorder

Fredskov pa lokalplanomradet. Slettelse
Dok om fredskov mv, af fredskov skal behandles af
Vedr. 1A,1AK fredskovsmyndigheden. Indtil da skal
servitutten respekteres.

16.02.1922-902324-21

i = S 7
- = = = e ’“/7 o

25/39



Holbaek Kommunens strategi og handleplan for baeredygtig udvikling
opstiller en raekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling
gennem nedseettelse af miljgbelastningen og bevarelse af
biodiversiteten.

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet, at regnvand fremover
skal anvendes som en gevinst for byens rum og i videst muligt
omfang bortledes lokalt. Planen er desuden vurderet i forhold til en
reekke beeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.
Byggeri og planlaegning

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

Transport

Lokalplanen ligger i teet tilknytning til kollektiv transport i form af
busbetjening pa Skagerakvej, Valdemar Sejrsvej og Stenhusvej.
Omradet ligger desuden inden for cykelafstand af Holbaek Station.
Lokalplanomradet kobler sig pa det eksisterende stinet.
Ressourcer og miljo

Affaldshé’mdtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere f.eks. regnvandssger jf.
den bld struktur.

Lokalplanen giver mulighed for anvendelse af permeable belaegninger
med mulighed for nedsivning af regnvand.

Natur

Naturbeskyttelsesomr8der

Lokalplanomradet indeholder to beskyttede sger efter
naturbeskyttelseslovens § 3. Den ene sg er beliggende midt i
omradet, mens den anden ligger i skellet mod vest.

Det kan veere en fordel, at flytte § 3-sgen midt i projektomrddet
mod syd blandt andet for at etablere en ny grgn korridor. I givet fald
skal der som erstatning etableres to nye sger, eventuelt i forbindelse
med de eksisterende vandhuller syd for omradet.

Et regnvandsbassin kan ikke betragtes som en erstatning for en § 3-
s@. Dog kan et regnvandsbassin med tiden vokse ind i et
naturbeskyttelsesomrade.

"Bilag 4-arter"

Habitatdirektivet forpligter Holbaek Kommune til at sgrge for, at der
ikke sker aktiviteter eller anlaeg, som kan have skadelig virkning for
bilag 4-arterne eller bestanden af hver art inden for omradet.
Jeevnfer (Sggaard B. & Asferg T. (red), 2007) kan omradet
potentielt vaere yngle og rastested for fglgende arter:
vandflagermus, brunflagermus, sydflagermus, dveergflagermus,
markfirben, spidssnudet frg og stor vandsalamander. Ingen af
arterne er registreret i omradet.

Planerne for omradets udvikling vil kunne pavirke levesteder for dyr
og planter b3de i positiv og i negativ retning. Flere smafugle trives,
nar omradet udvikles til et rekreativt omrade med bebyggelse og
beplantning (f.eks. beplantninger imellem fodboldbanerne og langs
stierne omkring den eksisterende sg). Til gengaeld kan gget faerdsel i
omradet bevirke forstyrrelser af specielt ravildt, hare og agerhgns
og lignende arter tilknyttet til det nuveerende landbrugsland.
Sundhed og trivsel

Der er ingen forhold i planen, som udggr en sundhedsrisiko for
befolkningen. Planen har tveertimod det sigte, at den vil kunne tilbyde
flere sundhedsfremmede tilbud ved at integrere et sundhedscenter
med svgmmehal, multihal mv.
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Tilladelser og dispensationer

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder
Inden der kan igangsaettes byggearbejder i omradet skal der,
afhaengig af det konkrete bygge- og anlaegsprojekt, indhentes
tilladelse eller dispensation fra:

e Skovbyggelinje.
e Vejmyndighed.
e Opheevelse af fredsskov.

z ]
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2.67 Holbak Sportsby
Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1352 af 23. november 2015. om planlsegning med senere loveendringer fastlaegges hermed
fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

Lokalplanens formal er:

1.1
at udlzegge omradet til idreets- og sundhedsomrade, samt andre anvendelser, der er malrettet omradets primaere brug, herunder
kulturelle formal og parkomrade,

1.2
at fastlaegge placering af bebyggelse

1.3
at fastlaegge et sammenhaengende stisystem, Loopet?,

1.4
at sikre mulighed for en hensigtsmaessig fremtidig udvikling af idraets- og sundhedsomradet.

1Se definition af det sammenhaengende stisystem 'loopet’ i redeggrelsens afsnit 'Lokalplanens indhold'.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1
Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 4 og omfatter matr. nr. 1ua, samt en del af matr. nr. 1a begge af Ladegarden,
Holbaek Jorder, samt alle parceller, der efter den 4.maj 2016 udstykkes i omradet.

2.2
Lokalplanomradet er beliggende i landzone, og vil med lokalplanens vedtagelse blive overfgrt til byzone.

2.3
Lokalplanomradet opdeles i tre delomrdder, som vist pd kortbilag 4:

Delomrdde A omfatter en del af matr. nr. 1a Ladegf%rden, Holbaek Jorder.
Delomrade B omfatter 1ua og en del af matr. nr. 1a begge Ladegdrden, Holbaek Jorder.
Delomr&de C omfatter en del af matr. nr. 1a Ladegdrden, Holbaek Jorder.

8§ 3 Anvendelse

3.1
Det samlede lokalplanomrade mé& kun anvendes til®:

e Offentlige formal, herunder idraets- og parkomrade med idreetsrelaterede funktioner sdsom cykelbaner, boldbaner,

aktivitetsomrader, sportslader? og mindre servicebygninger, sdsom toilet- og omkleedningsfaciliteter, depoter m.m., samt
cykel- eller atletikbane eller lignende.

¢ Offentlige formal, herunder kulturelle formal i tilknytning til idraets- og parkomradet, s8som udstilling af kunst og opstilling af
faciliteter for midlertidige arrangementer.

e Offentlige formal, herunder sundhedsrelaterede formal i tilknytning til idreets- og parkomradet, sdsom sansehave, drivhus,
orangeri, hytter og mindre bygninger i tilknytning til de enkelte funktioner.

e Vejanleeg og etablering af det sammenhaangende stisystem 'loopet'?.

e Grgnt omréde med mulighed for placering af servicebygninger og lignende anlaeg til omrédets tekniske forsyning, herunder
transformatorer, pumpestation, solcelleanlaeg, anlaeg for lokal afledning af regnvand, regnvandsbassin m.v.
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Delomradde A3

3.2
Delomrdde A ma3 tillige anvendes til:

e Offentlige formal, herunder idraetsanlaeg, sdsom fodbold- og atletikstadion, svemme- og skgjtehal, idraets- og multihaller med
tilhgrende faciliteter, sdsom elitesportscenter, uddannelsesfaciliteter, overnatningsfaciliteter og lignende.

e Offentlige formal, herunder sundhedsformal, sdsom sundhedscenter, klinikker for f.eks. laeger, tandleeger og fysioterapeuter,
mgdecenter, uddannelsesfaciliteter og lignende.

e (Offentlige formal, herunder kulturelle form&l, sdsom koncert- og teaterfaciliteter.

e Butikker for detailsalg, samt café og restaurant.

e Erhvervsformal, herunder kontor- og serviceerhverv med tilknytning til idreet eller sundhed.

e Tekniske anlaeg til omrddets forsyning herunder varmecentral.

e Parkering for biler, busser, taxi og cykler.

1Se definition af det sammenhaengende stisystem 'loopet' i redeggrelsens afsnit 'Lokalplanens indhold'.

2Sportslader defineres som overdaekkede abne eller lukkede konstruktioner til f.eks. dans, fodbold, volley, petanque, cykling,
h&ndbold og lignede.

3Lokalplanens bestemmelser er opbygget sdledes, at den fastsaetter bestemmelser for hele lokalplanomradet og herefter
konkretiseres det for hver enkelt delomr&de A, B og C, hvor der er behov for yderligere bestemmelser.

8§ 4 Butiksarealer

4.1
Inden for delomrade A ma der tillige etableres dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Det samlede bruttoetageareal til detailhandel i

lokalplanomrddet ma ikke overstige 300 m2. Bruttoetagearealet for den enkelte butik m& ikke overstige 150 mZ.

4.2
Der ma kun etableres én dagligvarebutik til lokalplanomradets forsyning.

8 5 Udstykninger

51
Lokalplanomradet kan udstykkes som én eller flere storparceller i overensstemmelse med den overordnede disponering.

5.2
Veje kan udstykkes saerskilt.

53
Indenfor lokalplanomradet kan udstykkes matrikler op til 150 m2 til tekniske anlaeg sdsom pumpebrgnde til spildevand,
vandboringer eller lignede

8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

Det samlede lokalplanomrade.

6.1
Inden for lokalplanomradet ma bebyggelse kun opfgres med en maksimal hgjde pa 12 m.

6.2
Bebyggelse m& kun etableres inden for byggefelter, som vist pa kortbilag 5.
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6.3

Inden for lokalplanomradet m& der opfgres i alt fire sportslader?, én pd maksimalt 3.000 m? og de gvrige pd maksimalt 500 mZ..
Sportslader skal placeres inden for byggefelter, som vist pa kortbilag 5, og i tilknytning til hovedstien.

6.4
Uden for byggefelter kan desuden opfgres:

e Mindre bygninger p& maksimalt 50 m?, som understgtter den idreets- og sundhedsrelaterede brug af omradet, ssom
pavilloner, skibscontainere, orangerier, legehuse, cykelparkering, hytter, toilet- og omklaedningsfaciliteter, redskaber til motion,

leg og lignende. Disse bygninger ma kun placeres i direkte tilknytning til Loopet® jf. §8.5.

e Mindre bygninger p& maksimalt 35 m2 til omradets tekniske forsyning, herunder transformerstation, varmecentral,
pumpestation, solcelleanlaeg og lignende anlaeg.

e Mindre bygninger p& maksimalt 35 m2 til installationer for kulturelle formal sdsom udsmykning, kunstvaegge, udstillinger,
opstilling af skulpturer m.v.

6.5
Bebyggelse uden for byggefelter ma kun etableres i hgjst én etage og med en maksimal hgjde pd 8,5 m. jf. §6.2

Delomride A®

6.6
Inden for delomrdde A m& der maksimalt opfgres 45.000 m2, heraf:

e Fodboldtribune ma hgjst opfgres med et maksimalt areal pd 15.000 m2 og med en maksimal tilskuerkapacitet p& 10.000
tilskuere.

e Sundhedscenter md opfgres med et maksimalt bruttoetageareal p8 10.000m?.

e Erhvervsfunktioner ma opfores med folgende maksimale bruttoetagearealer:

o idreets- og uddannelsesrelaterede erhvervsfunktioner: 8.000 m2, herunder konference- og uddannelsesfaciliteter og
lignende,

e kontorfaciliteter: 2.000 m?.
e Varmecentral til bebyggelse i lokalplanomradet: 500 m?

6.7
Bebyggelse inden for byggefelt 1 m8 kun etableres i hgjst tre etager med en maksimal hgjde p8 19 m. Niveauplan fastszettes til
kote 32. Jf. kortbilag 5.

6.8
Bebyggelsens hovedindgange skal etableres ud mod hovedstien, der er angivet pd kortbilag 6. Jf. §8.1

Delomrade B og C®

6.9
Inden for Delomrdde B og C m& bebyggelsesprocenten ikke overstige 3 %.

4Sportslader defineres som overdaekkede abne eller lukkede konstruktioner til f.eks. dans, fodbold, volley, petanque, cykling,
handbold og lignede.

5Se definition af det sammenhaengende stisystem 'loopet' i redeggrelsens afsnit 'Lokalplanens indhold'.

6 okalplanens bestemmelser er opbygget sdledes, at den fastsaetter bestemmelser for hele lokalplanomradet og herefter
konkretiseres det for hver enkelt delomrdde A, B og C, hvor der er behov for yderligere bestemmelser. 5
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8§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraaden

Det samlede lokalplanomrade

7.1
Ventilationsanlaeg, afkast og lignende tekniske installationer ma ikke vaere synlige pa tage.

7.2
Der m3 ikke anvendes reflekterende facade- og tagmaterialer med et glanstal hgjere end 20. Undtaget herfra er vinduespartier,
solceller og lignende.

7.3

Solfangere, solceller og lignende energibesparende elementer skal indbygges og vaere en del af bygningens arkitektur, i sdvel
tagflader som facader. Der kan dog opferes solfangere, solceller og lignende pa terraen jf. § 12.4. Disse anlaeg pa terreen ma ikke
genere ved refleksion.

7.4
Facader kan males, udsmykkes og belyses i farver for at opnd en szerlig kunstnerisk eller arkitektonisk effekt.

7.5
Der ma etableres vandruchebaner gennem facade og tag.

8§ 8 Vej, sti og parkeringsforhold
Vejadgang

8.1
Vejadgang til lokalplanomrddet ma kun ske fra Omfartsvejen og Skagerakvej, som vist pa kortbilag 8.

8.2

Servicevej A-B skal udlaagges som stillevej med en placering som vist pa kortbilag 8. Vejen skal udlaagges i en bredde p& minimum
6,5 m. og anlaeagges med kgrebane pd minimum 5,5 m. Vejen skal udfgres i asfalt, beton, belaegningssten eller lignende fast
materiale.

Stier - Loopet

8.3
Der kan etableres stitilslutninger til naboarealer som vist pd kortbilag 6. Stiforbindelserne kan etableres ved gennembrud af dige og
beplantningsbaelte.

8.4
Inden for lokalplanomr&det udlaegges offentlige stier i et hierarkisk system bestdende af en hovedsti, bistier, ridestier og
hybridzoner. Disse udlaegges i princippet som vist p& kortbilag 6.

8.5

Sti A-B og C-D (hovedsti) skal udlaegges i en bredde p& minimum 6 m. og anlaegges i en bredde pd minimum 3 m. med belaegning i
asfalt, beton, belaegningssten, slotsgrus eller lignende fast belsegning, jf. kortbilag 6. Integreret i hovedstiforlgbet kan der opfgres
mindre bygninger, som understgtter den idraets- og sundhedsrelaterede brug af omradet, jf. § 6.4 .

8.6
Sti E-F udlaegges til ridesport i en bredde p& mindst 2 m. uden belaegning, som vist pa kortbilag 6.

8.7

@vrige stier (bistier) anleegges med belsegning i grus, asfalt, beton, belsegningssten eller uden belaegning. Stier skal udlaegges i en
bredde p& minimum 4 m. og anlaegges med belaegning i en bredde p& minimum 2 m. Stier uden belzegning skal udlaegges i en bredde
p& minimum 2 m. Jf. kortbilag 6.

8.8
I umiddelbar forbindelse med stier, ma der etableres opholdsarealer (hybridzoner). Disse opholdsarealer m& anlaegges i grus, graes,
beton, asfalt eller med faldunderlag som f.eks. gummibelaegning, flis eller sand. Jf. kortbilag 6

8.9
Hvor stier etableres henover vej- og parkeringsareal, skal stien markeres i belaegningen f.eks. ved belagningsskifte, hgjdeforskelle,
beplantning eller lignende.

8.10

Hvor idreetsaktiviteter, plads- og stiforlgb eller anden aktivitet kraever det, kan der etableres anden overflade end den §8.5 - §8.8
beskrevne.
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Parkering

8.11
Parkering m& kun etableres inden for arealet "Omrade til parkering" vist pa kortbilag 5. Cykelparkering m& dog anlaegges inden for
hele lokalplanomridet ijf. § 6.4.

8.12
Der skal udlaegges parkering svarende til:

e 1 parkeringsplads pr. 50 m? til offentligt formal.

e 1 parkeringsplads pr. 50 m? bruttoetageareal til publikumsorienteret service.
e 1 parkeringsplads pr. 50 m? erhverv og kontor.

e 1 parkeringsplads pr. 25 m? butik.

8.13
Der skal anleegges minimum 500 parkeringspladser, herunder:

e mindst 40 parkeringspladser, som skal anlaegges i umiddelbar naerhed til sundhedscentret,

e mindst 12 handicapparkeringspladser, fordelt pa 4 store parkeringspladser til kassevogne og 8 sma parkeringspladser til
personbiler, som skal anlaegges i umiddelbar naerhed til hovedindgangen og sundhedscentret,

e mindst 10 parkeringspladser til busser.

8.14
Der skal i forbindelse med hovedindgangen i delomrade A etableres et areal til af- og pdsaetningsparkering svarende til 5 personbiler
og en bus.

8.15
Der skal anlaegges minimum 150 cykelparkeringspladser i umiddelbar nzerhed til hovedbebyggelsen i delomrdde A. Der kan etableres
overdaekning i forbindelse med cykelparkering.

8.16
Parkeringsarealer m& anvendes til aktivitetsomrader, ndr parkeringspladserne ikke anvendes.

8.17
Der skal afszettes plads til mangvrer i forbindelse med parkering og af- og pdsaetning. Mangvrearealerne ma ikke krydse
bevaegelseslinjer for lette trafikanter. Dette gaelder ogsa ved varelevering og renovation.

Parkeringspladsers udformning:

8.18

Mellem raekker med parkering eller ved udsparing i parkeringsarealet skal der etableres beplantning med primaert opstammede
Igvfaeldende traeer. Parkeringsarealer skal omgives af beplantning bestdende af opstammede Igvfaeldende traeer, naletraeer, haekke
eller anden grgn beplantning.

8.19
Treeer, der placeres i belagte arealer, skal sikres planteger svarende til 5 m2 jord pr. trze.

8.20
Parkeringspladser skal etableres med belaegning i grus, graesarmering, asfalt, beton eller belaegningssten og med markering af hver
enkel p-plads.

8.21
Handicapparkeringspladser md kun etableres med fast belaegning sdsom asfalt, jeevne systemfliser eller lignende.

8.22
Parkeringspladser for personbiler skal have en bredde pa8 mindst 2,5 m., en laengde pa mindst 5 m. og et mangvreareal pa mindst 7
m.

8.23
Parkeringspladser til busser skal have en bredde pd mindst 3 m. og en lzengde p& mindst 12,5 m.

8§ 9 Skiltning

9.1
Der ma opsaettes et skilt ved hver vejadgang jf. kortbilag 8. Skiltet ma etableres i en hgjde p& maksimalt 3,5 m. og en bredde pa
maksimalt 3,5 m.
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9.2
Der m3 skiltes for hver funktion ved opsaetning af et skilt pd facaden, bemaling direkte p& facaden eller Igse bogstaver med en
maksimal hgjde pa 3,5 m. Derudover kan der opsaettes et mindre antal oplysningsskilte pa facader.

Alle skilte pa facader skal udformes, sa de tilpasses bygningens arkitektur og respekterer facadens opdeling med dgre, vinduer,
materialer og farvesaetning.

9.3
Der kan ved indgange til idreets- og parkomradet opsaettes et skilt pr. indgang. Der ma desuden opsaettes et mindre antal
henvisningsskilte, som skal vaere ens i det grafiske udtryk inden for lokalplanomrdet. Skiltene m& hgjst vaere 3 m. over terrzen.

9.4
I forbindelse med fodboldbaner og lignende idreetsanlaeg, kan der opsaettes bandereklamer rundt om selve banen. Reklamerne skal
henvende sig mod banen og m& maksimalt vaere 1 m. over terraen.

9.5
Der kan ved idraetscenteret, udover skiltning med stedets navn, tillades skilte, hvor der reklameres med forestillinger,
arrangementer og lignende. Skiltene skal placeres pa bygningens facade og skal tilpasses bygningens arkitektur.

9.6
Belyste skilte ma ikke blzende, pulsere eller blinke.

9.7
Der ma ikke opseettes flagsteenger til reklameflag.

§ 10 @vrige ubebyggede omrader

Beplantning

10.1

Beplantning ma kun ske i form af primaert opstammede Igvfeeldende treeer eller ndletraeer og som solitaere traeer eller i grupper.
Beplantning kan tillige ske som mindre laehegn. Beplantningen ma kun etableres séledes at det understgtter den givne funktion, der
knytter sig til stedet, herunder parken som helhed.

10.2
Der udlaegges et beplantningsbaelte, som vist pa kortbilag 5. Beplantningen i beplantningsbaelterne ma kun bestd af lgvfaeldende
stedstypiske arter som tjgrn, mirabelle, hassel eller andre arter som typisk anvendes til laehegn.

10.3

Der udlzegges et omrade med seerlig regulering for beplantning, som vist pa kortbilag 5. Inden for dette udlaeg er der en
'beskyttelseszone' med en bredde pd minimum 3 m. op til diget, hvor der ikke m3 etableres anlaeg sdsom boldbaner, legepladser
mv. Der kan dog etableres stier, som ikke slgrer oplevelsen af diget.

Stendiger

10.4
Stendiger vist p& kortbilag 2 og 5 er bevaringsvaerdige og m3 ikke fijernes eller sendres. Dog ma der foretages gennembrud for at

sikre vej- og stiadgange til lokalplanomrédet’.

Naturbeskyttelse

10.5

Der skal etableres en ubrudt spredningskorridor med hgit graes og enkeltstdende traeer og buske fra lokalplanens gstlige graense til
lokalplanens vestlige graense inden for den p8 kortbilag 5 angivne omrade til spredningskorridor. Spredningskorridoren skal have en
bredde p& mindst 6 m. Spredningskorridoren ma ikke indeholde arealer til boldbaner, hybridzoner eller andre anlaeg, dog ma der
etableres tveergdende stier.

Hegn

10.6

Hegn skal fremst8 som levende hegn. Hvor etablering af faste hegn er ngdvendigt skal disse udformes s& de fremstar mindst muligt
synlige og ved beplantning gives et grgnt preeg.

10.7

Hegning af stadion skal primeaert Igses i bygningskonstruktionen. Permanente sikkerhedshegn skal tilpasses omgivelserne i
materialevalg og beplantning for p& den made at fremstd mindst muligt synlige.

10.8
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@vrige baner m& indhegnes med boldfang eller tradhegn.

Regnvand

10.9
Al regnvand skal h&ndteres inden for lokalplanomradet.

10.10
Overfladevand skal fgres til regnvandsbassiner udformet som smasger og med mulighed for etablering af vandlgb jf. principperne pd
kortbilag 5. Minimum én sg skal fremst8 med permanent vandspejl.

10.11
Der skal etableres anlzaeg til forsinkelse og tilbageholdelse af regnvand f.eks. regnvandsbede, opsamling til vanding af baner,
etablering af arealer til vddomrade, herunder mulighed for opstuvningsbassiner i forhold til regnvand og eventuelle oversvgmmelser,

Terranregulering

10.12
Inden for lokalplanens omrdde m& der kun ske terraenregulering +/- 1 m. i forhold til eksisterende terraen. Terraenregulering ud over
+/- 1 m. m3 kun ske safremt principperne vist pa kortbilag 9 overholdes, herunder:

o terraenregulering for idreetsbaner: ved anlaeg af idraetsbaner md der terraenreguleres, saledes at op til 2 baner i deres fulde
udstraekning er i samme niveau og maksimalt op til koten angivet pd kortbilag 9.

e terraenregulering for udsigtshgje: der ved etablering af udsigtshgje og andre aktivitets-landskabsbearbejdninger m&
terraenreguleres maksimalt op til koten angivet pd kortbilag 9.

¢ terraenregulering for sger: ved etablering af sger og vandlgb m& der terraenreguleres for at opna tilstraekkeligt volumen til
lokal hdndtering af regnvand. Der kan, mellem omrader der terraenreguleres til idreetsbaner, udsigtshgje eller sger,
terreenreguleres for at opna et jeevnt faldende terrzen.

10.13
Omkring bebyggelse m& der terreenreguleres for at sikre niveaufri adgang i overensstemmelse med byggelovgivningens regler.

10.14
Terreenregulering ma ikke foretages naermere end 2 m. fra skel.

10.15
Stgttemure ma maksimalt etableres med en hgjde pd 1 m.

Affaldshdndtering og oplag

10.16
Affald m& kun placeres inden for varegard eller i konstruktion.

10.17
Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag. Oplag skal ske i bygninger eller dertil
indrettede lukkede gardrum.

"Ved gennembrud af diger skal der dispenseres for skovbyggelinjen.

§ 11 Belysning

11.1
Inden for lokalplanens omrdde ma der ikke etableres belysning af veje, stier, park og idraetsarealer udover, hvad der er angivet i
§11.2-8§11.5

11.2
I omradet LYS1, som vist p& kortbilag 7, ma belysning etableres med en maksimal mastehgjde p& 45 m., og saledes at belysningen
er rettet mod stadionbanearealet. Belysningen ma ikke overstige 1000 lux.

11.3
I omradet LYS2, som vist pa kortbilag 7, m& belysning etableres med en maksimal mastehgjde p& 15 m. til banebelysning, og
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saledes at belysningen er rettet mod banearealerne og ikke overskrider det anlaeg, hvorpd banerne er etableret, med mere end 3
m. Belysningen ma ikke overstige 500 lux.

11.4

I omradet LYS3, som vist pd kortbilag 7, m& belysning etableres med en maksimal mastehgjde pd 3 m. Der kan tillige etableres
enkelt fritstdende master til lysanlaeg ma etableres med en maksimal hgjde p& 8 m. Belysningen ma kun svare til belysningsklasse
E2 i Vejreglerne. Belysningen ma ikke lyse i retninger over vandret, og ma ikke vaere til gene for naboer.

11.5

I omradet LYS4, som vist p8 kortbilag 7, m& belysning etableres med en maksimal mastehgjde p8 3 m. og kun som belysning i
forbindelse med belagte stier, hybridzoner eller stgttefunktioner til idraetsbaner. Belysningen ma& maximalt svare til belysningsklasse
E2 i Vejreglerne. Belysningen ma ikke lyse i retninger over vandret, og ma ikke vaere til gene for naboer.

8§ 12 Tekniske anlaeg

12.1

Tekniske anlaeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal vaere indesluttet i bygninger eller p& anden made
veaere en del af bygningernes arkitektur.

12.2
Transformerstationer og lignende skal indpasses i omradet og afskaermes med beplantning og placeres under hensyntagen til
nabobebyggelse.

12.3
Forsyningsledninger skal fgres i jorden.

12.4
Der kan etableres solceller op til 5000 m2 pa terraen inden for byggefeltet vist p& kortbilag 6.

§ 13 Stgj

13.1
Der ma ikke placeres stgjende aktiviteter, herunder belyste kunststofbaner eller cykelbaner, inden for 80 m. fra lokalplanomradets
gstlige afgraensning, som vist p& kortbilag 7, medmindre der etableres afskaermende anlaeg, eller anden stgjreducerende tiltag.

13.2

Stgjskeerme ma kun etableres som en skaarm med beplantning, s8 afskaermningen fremstdr som en sammenhaengende grgn
beplantning.

13.3
Stgjvolde m& kun etableres optil 3 m.

8§ 14 Energi og forsyning
Klimatilpasning

14.1

Al regnvand skal handteres inden for lokalplanomradet indtil en 10 &rs haendelse. Regnvand ma kun nedsives eller ledes til sger og
vandlgb i princippet som vist pa kortbilag 5.

Energi og forsyning

14.2
Bebyggelsen skal tilsluttes kollektiv vandforsyning samt de feelles, private og offentlige anlaeg for regn- og spildevand.

8§ 15 Grundejerforening

15.1
Safremt der udstykkes grunde, skal der oprettes en grundejerforening med henblik pa drift og vedligeholdelse af veje, stier,
parkeringsarealer og beplantningsbeelter.

15.2
Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Byradet.

15.3
Ejendomme omfattet af lokalplanen har pligt til at vaere medlem af grundejerforeningen.
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15.4

Byrddet kan treeffe beslutning om, at de ejendomme, der er omfattet af denne lokalplan, skal vaere medlem af en
grundejerforening, der varetager fzelles interesser for hele fritidsomradet. Medlemsskabet kan enten blive direkte eller indirekte
gennem den ovenfor omtalte grundejerforening for denne lokalplans omrade.

8§ 16 Forudsaetninger for ibrugtagen

16.1
Inden ibrugtagning af bebyggelse skal fglgende etableres:

e \/eje skal veere anlagt jf. §8.1 - §8.2

e Stier skal vaere anlagt jf. §8.3 - §8.10

e Parkeringspladser skal veere anlagt jf. § 8.11 - §8.23

e Bebyggelsen skal vaere tilsluttet kollektiv vandforsyning samt de feelles private og offentlige anlaeg for regn- og spildevand jf.
§14.2.

8§ 17 Aflysning af lokalplaner

17.1
Lokalplan 32, tinglyst den 21. april 1982, aflyses for sd vidt angdr den del, der omfattes af lokalplanens afgraensning, som anfgrt i
§2.

8§ 18 Aflysning af servitutter

18.1

Aflysning ved kvittering:

Matr. nr. 1 a, Ladegdrd, Holbaek Jorder. Servitut tinglyst den 12-03-1868.

Deklaration om personlig rettighed i skgde til at anvende kampesten, fri bolig og stald, adgang til brgnd, forbrug af hg og hakkelse,
levering af rug, byg og havre, samt breende og tgrv. Rettigheden er meddelt en navngiven person.

Ovenstdende servitut aflyses for s8 vidt angar denne lokalplans omrade som anfort i § 2.

8§ 19 Lokalplanens retsvirkninger

19.1
Efter Holbaek Byréds endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

19.2

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

19.3

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser p& betingelse af, at det ikke zendrer
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.

19.4

Lokalplanen udlzegger et omrade til offentlige formal. Det betyder, at ejeren efter planlovens § 48 under visse forudsaetninger kan
kraeve ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning. (Dette gaelder kun, nar lokalplanen udlzegger arealer til offentlige
formal).

Vedtagelsespategnelse
Lokalplan 2.67 Holbaek Sportsby, Holbaek Vest er vedtaget af Holbaek Byrad den 17 august 2016.
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Oplysende kortbilag

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

Kortbilag 1

a—— G

[ —

Kortbilag 1 - Luftfoto

Juridisk bindende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
bestemmelser og er juridisk bindende i
forhold til de fremtidige forhold i
planomrédet.

Kortbilag 4

Kortbilag 4 - Omrade- og matrikelkort

Kortbilag 7

Kortbilag 2

Kortbilag 2 - Bindingskort

Kortbilag 5

-

e A :
% F

|

Kortbilag 5 - Anvendelsesplan

Kortbilag 8

Kortbilag 3

Kortbilag 3 - lllustrationsplan

Kortbilag 6

-
b o
k f [
s S

£
-

T b

Kortbilag 6 - Stiforbindelser

Kortbilag 9
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_1.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_2.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_3.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_4.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_5.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_6.pdf
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-

Kortbilag 7 - Belysning Kortbilag 8 - Vejadgang og parkering Kortbilag 9 - Terraenregulering
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_7.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_8.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/22082016__kortbilag_9.pdf

Miljevurdering

.
NIRIAS

Apri 2016

MILJGRAPPORT (SMV) FOR
HOLBAK SV@MME- IDRETS- 0G
SUNDHEDSCENTER
Miljovurdering af forslag til okalplan nr. 2.67
Holbazk Kommune
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_67/miljoerapport_lokalplan_267_holbaek_svoemme-_idraets-_og_sundhedscenter.pdf

Lokalplanomrade jf. §2.1

Holbaek Sportsby
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Lokalplanomrade

Sten- og jorddige jf. § 10.4
Beskyttede naturtype
Ikke fredede fortidsminde

Ledning - telefoni

Hovedledning og styrekabel - vand

Holbaek Sportsby

‘ 0SD / Indvindingsopland indenfor lokalplanomrade G
- Skovbyggelinje inden- og udenfor lokalplanomrade

Kabel - el Kortbilag 2 BINDINGSKORT
Mal 1:7000



E Lokalplanomrade jf. § 2.1

----- Delomradeafgraensning jf. 2.3

Holbaek Sportsby

Kortbilag 3 ILLUSTATIONSPLAN
Mal 1:7000
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Lokalplanomrade jf. § 2.1 Beplantningsbzelte jf. 10.2 O
Byggefelt jf. § 6.2 05 § 6.8 E— Omradetil LARjf. § 10.10 0g §14.1

Byggefelter til sportslader jf. Omrade med seerlig regulering

§6.20g§6.3 for beplantning jf. § 10.3 Holbaek Sportsby
Omrade til parkering jf. §8.11 = Bevaringsveerdig stendiger jf. §10.4Kortbl Iag 5 AnvendelseSpla n
Mal 1:7000

Omrade til spredningskorridor
og LAR jf. §10.5, §10.10 og § 14.1



E Lokalplanomrade jf. § 2.1 €=-==>  Princip for ridesti jf. § 8.4 og §8.6 G
é 9 Princip for hovedsti jf. § 6.9, % Byggefelt jf. § 6.2 0g § 6.8

§8.40g§85
P - stitislutning f. §8.3
«——  Princip for bistier jf. § 8.4 0og § 8.7 Holbaek Sportsby
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Princip for hybridzone jf. § 8.4 0g § 8.8 Kortbllag 6 stiforbindelse
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Byggefelt for solfanger jf. §12.4



Lokalplanomrade jf. § 2.1 LYS4 Omrade LYS4 jf. § 11.5 G
Omréde LYS1 jf. § 11.2 v Svagstgjzone jf. § 13.1

Omrade LYS2 jf. § 11.3

i

Holbaek Sportsby
Kortbilag 7 Belysning og stgj
Mal 1:7000

LYS3 Omrade LYS3jf. §11.4




Lokalplanomrade jf. § 2.1 ") Omréde til skilt ved indgang 3,5 x 3,5 m jf. §9.1 G
Vejadgang jf. § 8.1

Servicevej A-B jf. § 8.2
Holbaek Sportsby

Omrade til parkeringareal jf. § 8.11 Kortbilag 8 Vejadgang
Mal 1:7000
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Kortbilag 9 Terrzen
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