Kommuneplantillzeg nr. 4

Bydelscenter Tastrup Mglleve;

Status: Vedtaget

Haringsperiode start: 12. december 2018
Haringsperiode slut: 6. februar 2019
Vedtagelsesdato: 13. marts 2019
Ikrafttreedelsesdato: 14. marts 2019
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Bydelscenter Téastrup Mollevej - 4

Bydelscenter Tastrup Mollevej - 4

Formal

Formalet med kommuneplantillzegget er, at opgradere det eksisterende lokalcenter til bydelscenter som derved aendrer
anvendelse.

Centerrammen udvides desuden mod gst og syd, saledes at der er mulighed for etablering og indeholdelse af
virksomheder, som er hjemmehgrende i et bydelscenter.

Sidelgbende med kommuneplantilleegget, udarbejdes lokalplan nr. 2.87, som giver mulighed for dagligvarebutik pa op til
2.000 m2.

Dette sker, da det er fastsat i planloven, at dagligvarebutikker starre end 1.200 m2 (inkl. personalefaciliteter) skal vaere
belliggende i bydelscentre.

Indhold

Kommuneplantilleeg nr. 4 fglges af lokalplanen nr. 2.87.

Lokalplanomradet er beliggende i rammeomrade 2.C05, som giver mulighed for lokalcenter med en bebyggelsesprocent
pa maks. 30. Rammen giver mulighed for maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter.

Desuden geelder retningslinje 2.2.1 for detailhandel i Holbaek. Her fastseettes detailhandelsomradet Gl. Ringstedvej /
Tastrup Mglleve; til lokalcenter med et maks. samlet bruttoetageareal pa 2.000 m2, hvor den maksimale butikstarrelse for
dagligvarebutikker ma vaere 1.200 m2.

Da der med lokalplanen gnskes at udvide eksisterende butik, s den far et bruttoetageareal pa 2.000 m2, skal
ovenstaende rammer og retningslinjer zendres, da gnsket ikke kan rummes indenfor de eksisterende rammer.

Lokalplanen er derfor ikke i overensstemmelse med kommuneplan 2017-2029, og der udarbejdes kommuneplantilleeg
nr. 4 Bydelscenter Tastrup Mallevej.

Med kommuneplantilleegget eendres falgende:

- ramme 2.C05 aendrer anvendelse til bydelscenter

- ramme 2.C05 aendrer afgreensning, og tager en del af ramme 2.E08
- ramme 2.E08 aendrer afgraensning, og bliver mindre

- retningslinje 2.2.1 for detailhandel i Holbaek, for omradet Gl. Ringstedvej / Tastrup Mallevej, aendres til bydelscenter
med et maks. samlet bruttoetageareal pa 3.200 m2, hvor den maksimale butikstarrelse for dagligvarebutikker ma veere
2.000 m2.

Pa kortet ses de eksistererende rammer i omradet.
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Pa kortet ses de nye rammer i omradet.
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Planlovens redegorelseskrav i forhold til udlaeg af nyt bydelscenter

Planlovens kapitel 2 d handler om planlzegning til butiksformal. Planlovens detailhandelsbestemmelser suppleres af
Erhvervsstyrelsens vejledning fra september 2017.

Jf. lov og vejledning er der en reekke forhold, som der skal redeggres for, for at man kan afgare, om det er muligt og om
det er en god idé at udleegge et bydelscenter. Konkret skal man forholde sig til de relevante emner i Planlovens kapitel 2
d, herunder Planlovens § 5 m stk. 1 og 2, samt til redeggrelseskravene i Planlovens § 11 e, stk. 3 og stk. 5.

| forbindelse med udarbejdelse af indevaerende planforslag er der udarbejdet en detailhandelsanalyse, der belyser om
det er muligt jf. planloven at udlaegge et bydelscenter omkring de eksisterende dagligvarebutikker LIDL og Fakta ved
Tastrup Malleve;.

| analysen er Planlovens krav omsat til falgende 5 grupper af spgrgsmal:

1. Byens stagrrelse og sammensaetning - er Holbzek by stor nok til at der kan udleegges et bydelscenter, og er der "de
rette funktioner” i bydelen til, at der kan udlaegges et bydelscenter?

2. Behov - er der et behov for yderligere udviklingsmuligheder i byen og bydelen, og hvilket opland "harer til”
bydelscentret? Er der kunder nok?

3. Placering, afgraensning og indhold - hvilken placering og afgreensning skal bydelscentret have, og hvad skal det
indeholde, for at sikre et varieret og koncentreret butiksudbud?

4. Pavirkning - vil bydelscenteret fremme konkurrencen og variation i udbud, samt bymiljeet? Ligger bydelscenteret godt
ift. tilgeengelighed for alle trafikarter? Hvordan med parkering og trafikbelastning?

5. Kommunens detailhandelsplanleegning - tilgodeser planlzegningen malene for den kommunale detailhandelsstruk-tur?
Understatter et nyt bydelscenter strukturen?
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Analysen er vedlagt som bilag til indevaerende planforslag. | det falgende fremhaeves analysens konklusioner i forhold til
Planlovens krav.

Byens storrelse og sammenszatning.

Er Holbeek by stor nok til at der kan udlaegges et bydelscenter, og er der "de rette funktioner” i bydelen til, at der kan
udlaegges et bydelscenter?

| byer med over 20.000 indbyggere er det muligt at udlsegge bydelscentre, jf. PL §5 m stk. 1. Bydelscentre udgere et
centrum i en starre bydel og betjener typisk bydelen med dagligvarer og de mest almindelige udvalgsvarer.
Butiksudbuddet i et bydelscenter er ikke veesentligt forskelligt fra butiksudbuddet i byernes bymidter, bortset fra at mere
specielle udvalgsvarer ofte kun findes i bymidten. Bydelscenterets starrelse skal tilpasses starrelsen pa den bydel, det
skal betjene, og kun i de starre byer kan der udpeges bydelscentre. Der er metodefrihed til at afgraense bydelscentre.

« Indbyggertallet i Holbaek by er pa knap 28.134 (kilde: Danmarks statistik). Der kan derfor udpeges et bydelscenter ud
fra dette kriterium.

PL § 5 m stk. 2 fastseetter, at kommunen ved udleeg af et bydelscenter skal tage udgangspunkt i tilstedevaerelsen og
koncentrationen af en raekke funktioner, herunder butikker, kulturtilbud, privat og offentlig service.

Omradet langs Gl. Ringstedvej og Taastrup Mgllevej indeholder en raekke funktioner. Ser man pa de tidligere krauv til
afgraensning af bymidter og bydelscentre, kan vi dokumentere, at der i dette omrade er funktioner tilstede. Derfor
vurderer vi, at man vil kunne udlaegge et bydelscenter med falgende rammer:

+ Bydelscenteret etableres langs Gl. Ringstedvej og Taastrup Mglleve;j.
* Den maksimale ramme for detailhandel fastsaettes til 3.200 m2.
» Den maksimale butiksstarrelser fastseettes til 2.000 m2.

Infrastrukturelt set er bydelscenteret beliggenhed god. Gl. Ringstedvej kobler sig p& Valdemars Sejrsvej og Skagerakvej,
der er en af de tveergdende (@st-vestlige) vejforbindelser, der binder Holbaek syd sammen.

Buslinje 501A karer - og standser - p4 Gl. Ringstedvej ud for lokalcentret. Buslin-jen karer centralt igennem bydelen, og
forbinder bydelen med Holbaek @st. Omra-det er tilgeengeligt til for fodgeengere og cyklister og karende (alle trafikarter,
minus tog), og der er et stort opland af boliger (se afsnit 3.2.2)

Behov

Er der et behov for yderligere udviklingsmuligheder i byen og bydelen, og hvilket opland "harer til” bydelscentret? Er der
kunder nok?

Oplandet til bydelscenteret er fastlagt ved analyser af bade den fysiske bystruktur og den gkonomiske struktur inden for
dagligvarehandel i Holbzek. Se analysens afsnit 3.2.1-3.2.2 og 6.1.1.

De gkonomiske analyser viser at der relativt hurtigt, i labet af f& ar, sker en vaekst i forbrugspotentialet der underbygger
de enkelte mindre udvidelser.

Placering, afgraensning og indhold

Hvilken placering og afgreensning skal bydelscentret have, og hvad skal det inde-holde, for at sikre et varieret og
koncentreret butiksudbud?

Forudseetningerne for denne analyse er:

+ Bydelscenteret etableres langs Gl. Ringstedvej og Taastrup Mglleve;j.
» Den maksimale ramme for detailhandel fastseettes til 3.200 m2.

» Den maksimale butiksstarrelser fastszettes til 2.000 m2.

og analysen har ikke betydet at dette skal aendres.
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| analysens afsnit 3.2.1 er der redegjort for at der i dag indenfor det forslaede bydelscenter er et varieret udbud af
detailhandel og andre byfunktioner.

Pavirkning

Vil bydelscentret fremme konkurrencen og variation i udbud, samt bymiljoet? Ligger bydelscentret godt ift. tilgaengelighed
for alle trafikarter? Hvordan er parkering og trafikbelastning?

Udvidelse af dagligvarehandlen i Holbaek Syd forventes kun i mindre grad at pavirke konkurrence og udbud. Udleegges
bydelscenteret som forudsat i denne analyse, vil bydelscenteret forsat have karakter af dagligdags detailhandelsomrade.
Dette i modsaetning til bymidten, der forsat vil have et starre udbud af dagligvare, som har hele Holbsek by og omegn
som opland. De to omrader bydelscenteret og bymidten vurderes saledes at varetage to forskellige opgaver i Holbaek.

Bydelscenteret vil ligge tilgeengeligt for en meget stor del af det nuvaerende opland, som det ogsa er redegjort for i
analysens afsnit 8.1.1.

Kommunens detailhandelsplanlaegning
Tilgodeser planiaegningen malene for den kommunale detailhandelsstruktur? Understotter et nyt bydelscenter strukturen?

Holbaek Kommune har det mal for dagligvarehandlen at der kan planlaegges for dagligvarebutikker i alle kommunens
byer, hvor der er konkret interesse, og hvor der samtidigt kan redeggres for at der er et tilstraekkeligt kundegrundlag til
butikken.

De gkonomiske analyser viser at der relativt hurtigt, i labet af f& ar, sker en vaekst i forbrugspotentialet der underbygger
de enkelte mindre udvidelser.

Forhold til anden planlaegning

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

Kommuneplantillzegget omfatter et areal, der er omfattet af bestemmelserne for rammeomrade2.C05 og 2.E08i
Kommuneplan 2017 for Holbaek Kommune.

For ramme 2.C05 andres anvendelsen fra lokalcenter til bydelscenter. Desuden udvides rammes afgraensning mod gst
og syd.

For ramme 2.E08 aendres afgreensningen, som bliver fortraengt af udvidelse af ramme 2.C05.

Butikken vil ikke eendre placering eller aendre pa adgangsforhold etc. Derfor vil naboer og neeromrade ikke blive belastet
af en udvidelse / omdannelse.

Udvikler har udarbejdet detailhandelsanalyse, som behandler projektets forhold til omgivelserne.

En del af analysen er at undersage hvilken omsaetning, der kan forventes pa baggrund af en evt. udvidelse. Isoleret set,
skal man forvente en vaekst i omsaetningen i bydelen Holbaek syd pa 4%, og et fald i omsaetningen pa hhv. 1 og 9% i
Holbaek Bymidte og Holbaek i gvrigt. Af analysens baggrundstabeller ses det, at man allerede 2023 vil nd samme
handelsbalance som i dag. Effekten af en udvidelse vil alts& vaere kortvarig.

Udvidelse af dagligvarehandlen i Holbzek Syd forventes kun i mindre grad at pavirke konkurrence og udbud. Udleegges
bydelscenteret som forudsat i denne analyse, vil bydelscenteret forsat have karakter af dagligdags detailhandelsomrade.
Dette i modsaetning til bymidten, der forsat vil have et starre udbud af dagligvare, som har hele Holbzek by og omegn
som opland. De to omrader bydelscenteret og bymidten vurderes saledes at varetage to forskellige opgaver i Holbaek.

Holbaek Kommune har det mal for dagligvarehandlen at der kan planleegges for dagligvarebutikker i alle kommunens
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byer, hvor der er konkret interesse, og hvor der samtidigt kan redegares for at der er et tilstraekkeligt kundegrundlag til
butikken. De gkonomiske analyser viser at der relativt hurtigt, i lebet af fa ar, sker en veekst i forbrugspotentialet der
underbygger de enkelte mindre udvidelser.

Pa baggrund af den udarbejdede detailhandelsanalyse vurderes, at bydelen kan rumme udvidelsen af dagligvarebutikken
uden store konsekvenser for omgivelserne. Fordelingen af omsaetning har udlignet sig inden for & ar.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr 448 af 10/05/2017). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til
planforslaget.

Ifalge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfares en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning
pa miljget, nar disse

1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastlaegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller angiver mindre
andringer i sddanne planer eller programmer eller

2) i avrigt fastleegger rammerne for fremtidige anleegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Efter § 8, stk. 2, nr. 1 skal planer, der fastleegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene medfarer
mindre aendringer i forhold til den geeldende planlaegning dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en
veesentlig indvirkning pa miljget.

Forslag til lokalplan nr. 2.87 samt forslag til kommuneplantillaeg nr. 4 vurderes pa baggrund af denne screening ikke at
kunne fa en veesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af
planer, da:

- Der sker en mindre udvidelse, som fortreenger parkeringsareal

Afgarelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med planforslaget.

Horing
Forslag til kommuneplantillaeg nr. 4 har tidligere vaeret sendt i haring i perioden 13. september 2018 til 8. november 2018,
hvor der i perioden ogsa blev afholdt borgermade.

Der skete dog en fejl, da planforslaget blev indberettet til den statslige planmyndighed (Plandata), som betyder at hgring
ikke har veeret indberettet korrekt.

Derfor sendes forslag til kommuneplantilleeg nr. 4 nu i supplerende hgring frem til 6. februar 2019.

Herefter vil Kommunalbestyrelsen tage endelig stilling til forslaget.

Send dit hgringssvar til plan@holb.dk senest d. 6. februar 2019.

Rammer

Folgende rammeomrader bliver aflyst ved tillaeggets endelige vedtagelse:
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http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/kommuneplanrammer/vedtaget/2c05.htm
http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/kommuneplanrammer/vedtaget/2e08.htm

Nye rammer

Nye rammer

Folgende rammer bliver udlagt i tilleegget:

&
\
N

8/17



2.C05. - Gl. Ringstedvej, Tastrup Mollevej

2.C05. - Gl. Ringstedvej, Tastrup Molleve;

Bestemmelser

Navn Gl. Ringstedvej, Tastrup Mgallevej
Zonestatus Byzone

Generel anvendelse Centeromrade

Notat: Generel anvendelse

Bydelscenter
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt Vestby
Bebyggelsesprocent 30
Min. miljoklasse 1
Maks. miljgklasse 3
Hojde 8,5
Antal etager 1,5
Andet Parkerings- og tilkarselsarealer skal afskaermes, sa stgj- og lysgener i forhold til
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2.C05. - Gl. Ringstedvej, Tastrup Mallevej

omgivelserne undgas.

Detailhandel Mulighed for detailhandel, jf. retningslinjer.

Generelle rammer Link
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http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/temaer/erhverv__detailhandel/detailhandel/
http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

2.E08. - Spannebzek nord

2.E08. - Spannebaek nord

Bestemmelser

Navn Spannebeaek nord
Zonestatus Byzone

Generel anvendelse Erhvervsomrade

Notat: Generel anvendelse

Erhverv
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt Vestby
Bebyggelsesprocent 45
Min. miljoklasse 2
Maks. miljgklasse 4
Opholdsarealer Der skal udlaegges opholdsareal svarende til min. 15 % af etagearealet.
Hgjde 8,5

Antal etager 1,5
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2.E08. - Spannebzek nord

Andet Eksisterende boliger kan bibeholdes.

Generelle rammer Link
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http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

2.E08. - Spannebzek nord

Aflyste rammer

Falgende rammeomréader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse:
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2.C05 - GI. Ringstedvej, Tastrup Mollevej

2.C05 - Gl. Ringstedvej, Tastrup Mallevej

Bestemmelser
Navn

Zonestatus

Generel anvendelse
Notat: Generel anvendelse
Fremtidig zonestatus
Plandistrikt
Bebyggelsesprocent
Min. miljoklasse
Maks. miljoklasse
Hojde

Antal etager

Andet
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Gl. Ringstedvej, Tastrup Mgallevej
Byzone

Centeromrade

Lokalcenter

Byzone

Vestby

30

8.5
1.5

Parkerings- og tilkarselsarealer skal afskeermes, sa stgj- og lysgener i forhold til
omgivelserne undgas.
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2.C05 - GI. Ringstedvej, Tastrup Mollevej

Detailhandel Mulighed for detailhandel, jf. retningslinjer.

Generelle rammer Link
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http://holbaek-kp17.cowi.webhouse.dk/dk/temaer/erhverv__detailhandel/detailhandel/
http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

2.E08 - Spannebzek nord

2.E08 - Spannebak nord
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Bestemmelser

Navn Spannebaek nord
Zonestatus Byzone

Generel anvendelse Erhvervsomrade

Notat: Generel anvendelse Erhverv

Fremtidig zonestatus Byzone

Plandistrikt Vestby

Bebyggelsesprocent 45

Min. miljoklasse 2

Maks. miljgklasse 4

Opholdsarealer Der skal udlaegges opholdsareal svarende til min. 15 % af etagearealet.
Hojde 8.5

Antal etager 1.5
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2.E08 - Spannebzek nord

Andet Eksisterende boliger kan bibeholdes.

Generelle rammer Link
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http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/kommuneplanrammer/generelle-rammer/

Kommuneplantillaeg nr. 4 til Kommuneplan 2017-29 - Omrade Holbaek Vest

EKSISTERENDE RETNINGSLINJER DETAILHANDEL

Retningslinje nr. 2.2.1

Navn Gl. Ringstedvej, Tastrup Mallevej
Anvendelse Lokalcenter

Maks. bruttoetageareal 2.000 m2

Maks. butiksstgrrelse

- dagligvarer 1.200 m2

- udvalgsvarer 0 m2

- szerlig pladskraevende 0 m2

Indhold i eksisterende retningslinjer for Detailhandel Holbaek




Kommuneplantillaeg nr. 4 til Kommuneplan 2017-29 - Omrade Holbaek Vest

FREMTIDIGE RETNINGSLINJER DETAILHANDEL

Retningslinje nr. 2.2.1

Navn Gl. Ringstedvej, Tastrup Mallevej
Anvendelse Bydelscenter

Maks. bruttoetageareal 3.200 m2

Maks. butiksstgrrelse

- dagligvarer 2.000 m2

- udvalgsvarer 0 m2

- szerlig pladskraevende 0 m2

Indhold i fremtidige retningslinjer for Detailhandel Holbaek






