Kommuneplantilleeg nr. 31 til
Kommuneplan 2007 - 2018 for Holba&ek Kommune
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Kommuneplantillaeg nr. 31 er vedtaget af Holbaek Byrad

den 15. maj 2013 og offentliggjort den 23. maj 2013
Plan

Maj 2013



Kommuneplantillaeg nr. 31 til Kommuneplan 2007-2018

For at muligggre etablering af detailhandel i Tellgse by ved Industrivej er der vedtaget et kommu-
neplantillaeg, hvor centeromradet og detailhandelsrammen udvides.

Tidligere rammer

e Del af rammeomrade 19.B12

Omr. Navn Anvendelse Maks. Maks. Maks. Supplerende | Nuvae- Frem- Ikraft-
Nr. B % Etage- Bygn. bestemmel- rende tidig treeden
antal hgjde ser zone zone
19:B12 Industrivej | Etagebyggeri 80 3 12,5 Opholdsareal | Byzone Byzone 30.04.08
skal udggre
min 30 % af
boligarealet
Rammer efter vedtagelsen af kommuneplantillaeg nr. 31
e Omradet inddrages i rammeomrade 19.C01
Omr. Navn Anvendelse Maks. Maks. Maks. Supplerende Nuvee- Frem- Ikraft-
Nr. B % Etage- Bygn. bestemmelser | rende tidig treeden
antal hgjde zone zone
19.C01 | Tollgseve;j, Centeromrade | 80 3 12,5 Opholdsareal Byzone Byzone 30.04.08
Mostjorden Boliger skal udggre
og Jernbane- min 30 % af
vej boligarealet.
Der skal ska-
bes et butiks-
strgg som
forbinder
Hovedgaden
og Centertor-
vet gennem
matr.nr. 5b

(Unicad grun-
den)

Tidligere detailhandelsramme i Tgllgse

| detailhandelsomradet kan der maksimalt planlaegges inden for en ramme for nybyggeri og om-

dannelse af eksisterende bebyggelse til butiksformal pa:

e 3500 m?for dagligvarer og
e 2000 m*for udvalgsvarer.

Den maksimale butiksstgrrelse er:

e 3500 m? for dagligvarer og
e 2000 m? for udvalgsvarer
e 500 m?for saerlig pladskraevende varer




Detailhandelsramme i Tgllgse efter vedtagelsen af kommuneplantilleeg nr. 31
| detailhandelsomradet kan der maksimalt planlaegges inden for en ramme for nybyggeri og om-
dannelse af eksisterende bebyggelse til butiksformal pa:

e 7500 m? for dagligvarer og
e 4000 m? for udvalgsvarer.

Den maksimale butiksstgrrelse er:

e 3500m? for detailhandel og
e 2000 m?for udvalgsvarer
e 500 m?for seerlig pladskraevende varer.

Yderligere udvides afgraensningen pa detailhandelsomradet i Tollgse mod vest som vist pa kortbi-
laget.

Formal og baggrund
Byradet gnsker at skabe mulighed for at etablere yderligere dagligvareforretninger i Tollgse.

Tollgse har et bredt udbud af detailhandel, men der har vist sig et behov for at skabe nye mulighe-
der for placering af stgrre dagligvareforretninger i byen. Saerligt fordi en eksisterende dagligvare-
forretning er blevet fjernet i den centrale del af Tgllgse i forbindelse med at jernbanen igennem
byen er ved at blive udvidet til et dobbeltspor.

Pa baggrund af ovenstdende udvider kommuneplantilleeg nr. 31 centeromradet og bymidten i Tgl-
Igse, sa der kan etableres dagligvareforretninger vest for Sgnderstrupve;j.

Standardstgrrelsen for en nyopfert dagligvarebutik er i dag ca. 1000 m?. For at sikre mulighed for
mindre dagligvarebutikker til lokalomradets forsyning, udvides den samlede detailhandelsramme
for dagligvarer i Tgllgse fra 3.500 m? til 7.500 m?.

Genvedtagelse af planer

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 31 og lokalplanforslag nr. 19.04 var i offentlig hgring i perioden
10. maj - 5. juli 2012, og efterfglgende blev planerne vedtaget endeligt af Byradet den 3. oktober
2012 og offentliggjort den 8. oktober 2012. Imidlertid blev planerne paklaget til Natur- og Miljg-
klagenavnet, som ophaevede den endelige vedtagelse af planerne. Ophaevelsen skete med hen-
visning til, at kommuneplantillaeg nr. 31 manglede en redeggrelse ift. kommuneplantillaeggets ud-
videlse af bymidten i Tgllgse. Pa baggrund af Natur- og Miljgklagenaevnets ophaevelse, har Byra-
det genvedtaget planerne den 15. maj 2013 og offentliggjort dem den 23. maj 2013. | forbindelse
med genvedtagelsen af kommuneplantillaeg nr. 31 er der i tilleegget indarbejdet en redeggrelse ift.
udvidelsen af bymidten i Tgllgse.



Forhold til den statslige og regionale planlaegning
Det vurderes, at kommuneplantillaeg nr. 31 er i overensstemmelse med den statslige og regionale
planlaegning.

Forhold til den kommunale planlaegning

Kommuneplantillaeg nr. 31 udlaegger omradet til centerformal (en del af rammeomrade 19.C01-T),
udvider Tollgses bymidte til at omfatte hele rammeomradet og udvider byens detailhandelsram-
me til 13.500 m?. Afgraensning pa rammeomrade 19.C01 og Tollgses bymidte fremgar af kort.

Udvidelsen af Tollgses bymidte sker udover den statistiske afgreensning, der ogsa fremgar af kort-
bilag. Konkret udvides bymidten til at omfatte 2 yderligere ejendomme vest for Sgnderstrupve;j.
Ejendommen Industrivej 1 er helt omfattet af den statistiske afgraensning, mens ejendommen In-
dustrivej 2 kun er delvist omfattet af den statistiske afgraensning.

Det vurderes, at Kommuneplantilleeg nr. 31 er i overensstemmelse med den kommunale planlzeg-
ning, herunder ogsa Udviklingsstrategi 2012.

Bestemmelserne i Kommuneplantilleeg nr. 31 er viderefgrt i Forslag til kommuneplan 2013-25 for
Holbaek Kommune, der er i offentlig hgring hen over sommeren 2013.

Redeggrelse for udvidelse af bymidten

| henhold til Bekendtggrelse om afgraensning af bymidter og bydelscentre er det muligt at udvide
en bymidte udover den statistiske afgraensning. Det kraever dog en saerlig redeggrelse for bevaeg-
grundene og konsekvenserne af udvidelsen.

Bymidten i Tgllgse by var tidligere koncentreret i omradet omkring Tollgsevej og Jenbanevej. |
Kommuneplanens detailhandelsrapport var det oprindelig ogsa kun omraderne omkring disse ve-
je, at den statistiske bymidte var afmeerket.

De senere artier er der sket en betydelig udbygning af Tgllgse by med nye boligomrader, iszer i den
vestlige og sydvestlige del af byen. Efterhanden som udbygningen af nye og stgrre butikker blev
der i fra 1980 bygget detailhandelsbutik ved Sgnderstrupvej. Fra omkring 1990 blev etableret et
egentlig centeromrade ved Sgnderstrupvej, og dette blev udbygget i 2008. Pa baggrund af udbyg-
ningen af centret ved Sgnderstrupvej er den statistiske bymidteafgraensning udvidet til ogsa at
omfatte en stgrre del af Tgllgsevej, omrader ved Sgnderstrupvej og dele af Vestergade.

Tollgse er udpeget som en af de to mellemstore byer i Holbaek Kommune, som har et bredt udbud
af detailhandel. Det er derfor ogsa vigtigt, at udbuddet af dagligvarebutikker fastholdes i byen og
gerne udbygges. Dette er ogsa arsagen til at kommuneplantilleeg udvider detailhandelsrammen for
Tollgse Bymidte til 13.500 m2. Ovenstaende gaelder seerligt af to arsager. Dels fordi en eksisteren-
de dagligvareforretning er blevet fjernet i den centrale del af Tollgse i forbindelse med at jernba-



nen igennem byen er ved at blive udvidet til et dobbeltspor. Dels fordi en eksisterende dagligvare-
forretning i byens butikscenter er ngdt til at flytte for at foretage en gnsket udvidelse.

Der er sket en vurdering af muligheden for at planlaegge for yderligere dagligvareforretninger in-
den for det eksisterende centeromrade. Det vurderes dog ikke muligt. Dette skyldes forhold som
at bebyggelsesstrukturen omkring Jernbanevej og dele af Tollgsevej er for teet til at det er muligt
at placere dagligvarebutikker af den stgrrelse, som bygges i dag. Tilsvarende vurderes det, at de
trafikale forhold ved Tgllgsevej, Kvarmlgsevej og iseer ved Jernbanevej ikke i tilstraekkelig grad er
velegnede til at klare den ggede trafikmaengde, der fglger st@rre dagligvareforretninger. Dette
forhold understreges af den igangvaerende omlaegning af vejnettet omkring jernbanen i forbindel-
se med dennes udvidelse. Videre er det ikke vurderet muligt at planlaegge for yderligere dagligva-
reforretninger ved det eksisterende butikscenter ved Sgnderstrupvej. Det tilgeengelige areal er
ikke stort nok til bade at rumme yderligere dagligvarebutikker sammen med de ngdvendige parke-
ringspladser. | ssmmenhang med sidstnaevnte skal det naevnes, at butikscentret ved Sgnderstrup-
vej er omfattet af den gaeldende lokalplan nr. 19.03. | henhold til lokalplanen er det ikke muligt at
etablere yderligere detailhandel i centret. Seerligt ikke efter at en eksisterende dagligvareforret-
ning i omradet for nylig blev udvidet. Der er sket vurdering af muligheden for flere placeringer i
bymidten. En mulig placering pa den tomme hotelgrund pa Jernbanevej blev vurderet, men denne
grund var arealmaessigt for lille til en forretning. En placering pa Unicad-grunden blev ogsa under-
sggt. Denne grund er dog vaesentlig stgrre end det behov de to butikker har og de trafikale ad-
gangsforhold er mindre gode. Endelig blev en placering @st for jernbanen overvejet. Jernbanen er
dog sa stor en barriere, at der ikke er en reel sammenhang med resten af bymidten.

| forleengelse af ovenstaende er det vurderet, at det af trafikale grunde vil veere mest hensigts-
maessigt at planlagge for nye dagligvareforretninger i Tgllgse lige vest for Sgnderstrupvej, som er
en af indfaldsvejene til Tellgse. Videre er ejendommene Industrivej 2 og 1 vurderet at vaere saerligt
velegnede. Trafikalt vil der vaere let adgang til dagligvareforretninger dette sted fra Sgnderstrupve;j
via Industrivej, og der vil veere tilstraekkelig plads til at etablere de ngdvendige parkeringspladser.
Vurderingen sker i forlaengelse af en vurdering om, at der i dag er en god adgang til det eksiste-
rende butikscenter ved Sgnderstrupve;j.

Tollgse er som naevnt er udpeget som en af de to mellemstore byer i Holbaek Kommune, hvor det
er vigtigt at udbuddet af dagligvarebutikker fastholdes og udbygges. Pa den baggrund vurderes
det, at kommuneplantillaeg nr. 31 til fulde tilgodeser malene for den kommunale detailhandels-
struktur.

Hvis der etableres dagligvareforretninger i rammeomrade nr. 31, vil disse forretninger erstatte to
eksisterende udvalgsvarebutikker i omradet, herunder en bilhandel. Dagligvareforretningerne vil i
et begreenset omfang vaere med til at eendre trafikstremmene i den centrale del af Tgllgse. Det
vurderes dog, at de @&ndrede trafikstramme ikke vil have en szrlig indflydelse pa byens bymiljg.
Dels fordi dagligvareforretningerne netop kan etableres nzer en af de stgrre indfaldsveje til Tgllg-



se, som kan give en hensigtsmaessig trafikafvikling. Dels fordi dagligvareforretningerne kan etable-
res et sted, hvor der samtidig kan etableres et tilstraekkeligt antal parkeringspladser.

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 31 har veeret sendt i offentlig hgring sammen med forslag til
lokalplan nr. 19.04 og en udbygningsaftale for ombygning af Senderstrupvej. Der skal sikres en
hensigtsmaessig ombygning af Sgnderstrupve;j til fordel for alle de trafikanter, der vil benytte dag-
ligvareforretningerne vest for Sgnderstrupve;.

Dagligvareforretningerne vil aflgse en bilforretning og en bygning der ejes af Rgde Kors. Anvendel-
se til detailhandel vurderes ikke at forringe de miljgmaessige forhold sammenlignet med den tidli-
gere anvendelse til industri og boligomrade, som omradet var udlagt til i Holbaek Kommunes
kommuneplan 2007-2018.

Screening for miljgvurdering

Der er foretaget en screening af kommuneplantillaeggets og lokalplanens miljgmaessige pavirknin-
ger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 936 af 24. september
2009). Miljgscreeningen blev offentliggjort som bilag til forslag til kommuneplantillaeg nr. 31.

Ifglge lovens § 3, stk. 1, nr. 3 skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer,
som giver mulighed for anlaegsprojekter, der kan fa en vaesentlig indvirkning pa miljget. Kommu-
neplantillaeg nr. 31 vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning
pa miljget og vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da der
ikke sker veesentlig indflydelse pa bymiljget og der er gode trafikale adgangsforhold.
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