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Holbaek Kommune har den 8. juli 2016 vedtaget Lokalplan 19.11 Centeromrade og kulturhus ved
Jernbanevej, Tollgse




Baggrund

Baggrunden for lokalplanen er, at Foreningen Fzellesskab Tgllgse har
ansggt Holbaek Kommune om at omdanne bygningen pa hjgrnet af
Jernbanevej og Sejergardsvej, der tidligere har huset Danske Bank,
til kulturhus, samt om at der gives mulighed for at tilfgje yderligere
en etage til bygningen, s& den kan opfgres i op til 2 etager. Som en
konsekvens af omdannelsen fra bank til kulturhus gnskes ogsa
mulighed for mindre facadesendringer og etablering af areal til
udendgrs ophold.I det nye kulturhus gnskes bl.a. etableret en café,
samt andre aktiviteter for bdde unge og voksne.

For at sikre en sammenhaengende planlaagning for omradet omfatter
denne lokalplan, ud over den tidligere Danske Bank bygning, hele
omradet mellem Jernbanevej, Vestergade og Sejergardsvej, hvoraf
en del af omradet indgdr i det udpegede kulturmiljg ved stationen i
den centrale del af Tgllgse.

Kulturmiljget fortaeller historien om den tidligere stationsby, og er
byens entré for togrejsende. Kulturmiljoet bestar bl.a. af en
bebyggelsesraekke mod Jernbanevej, der i stueplan rummer flere
mindre butikker samt boliger og kontorer pd de gvrige etager. Flere
lokaler i bebyggelsesraekkens stueplan star dog i dag tomme,
heriblandt den tidligere Danske Bank bygning fra 1968, som lukkede
i 2012, og som afslutter bebyggelsesraekken mod nord.
Gadeforlgbet langs Bytorvet bestar af etagebebyggelse og den
resterende del af planomradet langs Vestergade rummer primaert
raekkehusbebyggelse.

Omradet har hidtil vaeret omfattet af Lokalplan 1.18_345, som
aflyses i sin helhed med vedtagelsen af denne lokalplan.
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Formal

Lokalplanens formal er at udvide bygge- og
anvendelsesmulighederne inden for planomrddet, herunder szerligt
for bebyggelsesraekken langs Jernbanegade samt for den tidligere
Danske Bank bygning. Med lokalplanen gives der mulighed for at
etablere boliger i stueetagerne mod Jernbanevej, samt at der kan
etableres kulturhus i den tidligere Danske Bank bygning. Yderligere
gives der mulighed for ny bebyggelse inden for omradet, samt at
eksisterende bebyggelse enkelte steder kan udfgres i en hgjere
hgjde end i dag. Lokalplanen har desuden til formal at fastszette
bestemmelser der sikrer det bevaringsveerdige kulturmiljg inden for
omrédet.




Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er ca. 20.100 m?2 stort og ligger centralt i Tgllgse
by.

Omrédet afgreenses mod nordgst af Jernbanevej med en
sammenhangende husraekke i primeert 2 etager med udnyttet
tageetage. Husraekken afsluttes mod nord, pa hjgrnet af
Jernbanevej og Sejergdrdsvej, af den tidligere Danske Bank bygning,
som i dag er opfgrt i 1 etage. Denne bebyggelse og den aldre
bebyggelse langs Jernbanevej er udpeget som en del af kulturmiljget
omkring stationen.

Mod vest afgraenses omradet af Sejergdrdsvej. Vest for vejen ligger
bl.a. en privatskole med tilhgrende musikefterskole,
Sejergdrdsskolen, og lokalplanomradet &bner sig op mod disse med
et parkeringsomrade samt et fodgaengervenligt torv, Tollgse Bytorv.
Omkring Bytorvet ligger etageboligbebyggelse i henholdsvis 2 og 1
etager med udnyttet tagetage.

Mod syd afgraenses omradet af Vestergade, hvor bebyggelsen
primaert bestar af en samlet reekkehusbebyggelse i 2 etager samt en
enkelt solitaer bygning.

Jernbanevej og Tgllgsevej udger de 2 trafikale hovedarer i byens
centeromrade, der Igber fra Centertorvet i vest til stationsomradet
midt i byen. Ved stationen findes en raekke mindre udvalgsvare og
dagligvarebutikker, mens der ved Centertorvet ligger stgrre
dagligvarebutikker.

Tollgse med centerafgraesningen markeret med sort ramme, samt
byens to knudepunkter; Centertorvet i vest og lokalplanomrédet
med Tollpse Station i gst.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet er overordnet inddelt i 5 delomr8der som vist pa
nedenstdende oversigtskort.

Lokalplanafgraensningen med de 5 delomr8der.

Delomrade 1

Delomrade 1 omfatter stgrstedelen af lokalplanomradets bebyggelse
langs Jernbanevej. Delomradet udlaegges til centerformal med
mulighed for at etablere og indrette bebyggelse til eksempelvis
boliger, private og offentlige kontor- og servicevirksomheder,
detailhandel i form af daglig- og udvalgsvarebutikker, parkering,
liberale erhverv, undervisning, institutioner, kulturelle aktiviteter,
cafeer, restauranter, hotel- og konferencevirksomhed.

Husraekken mod Jernbanevej er udpeget som kulturmiljg, og derfor
fastsaetter lokalplanen bestemmelser, som sikrer kulturmiljgets
vigtigste karaktertraek, herunder bl.a. bebyggelsens udformning og
placering. Ny bebyggelse mod Jernbanevej ma kun placeres med
bygningens facade i samme byggelinje, som den eksisterende
bebyggelse og med en gesimshgjde pa 6 meter over terraen, malt
efter bygningsreglementets regler, som de eksisterende bygninger.
Tage skal etableres som saddeltage med tagryggen parallelt med
Jernbanevej.
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Den tidligere bebyggelse langs Jernbanevej - for nedrivningen af
Jernbanevej 14 (delomrdde 5). Billedet er fra Tollose Lokalarkiv.

I bebyggelsen langs Jernbanevej er der udpeget en reekke
bevaringsveerdige bygninger. Bevaringsveerdige bygninger ma ikke
nedrives, ombygges eller pd anden made aendres uden Byrddets
tilladelse.

En tilladelse til ombygning, nedrivning eller aendring skal behandles
som en dispensation efter planlovens § 19 og 20. Hvis Byradet
naegter tilladelse til nedrivning kan ejeren under visse forudsaetninger
forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning. Jf.
planlovens § 49.

Passagerne og overkgrslerne imellem bygningerne langs Jernbanevej
skal ligeledes bevares pa 2,7 meter, sa bebyggelsesraekkens
karakteristiske rytme opretholdes, og s& parkeringsomraderne
fortsat placeres bag bygningsraekken.

For at opna oplevelsen af visuel sammenhaeng fastlaagger
lokalplanen bestemmelser om, at facaderne kan fremsta i blank mur
i form af rgde eller gré blgdstrggne tegl. Bebyggelsens stueetage
mod Jernbanevej m& dog desuden udfgres som pudsede facader,
med kvaderpuds eller lign. i lyse jordfarver. Ved anvendelse til
detailhandel skal vinduer i stueetagen mod Jernbanevej etableres
som ubrudte vindueselementer med tynde rammer. Ved anvendelse
til boligformal eller lign. skal vinduer i stueetagen etableres som
opsprossede vinduer, eksempelvis som dannebrogsvinduer. Dette
gores for at sikre, at omradets kulturelle udtryk og historie
bibeholdes.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom inden for
delomradet ma ikke overstige 80. Ny bebyggelse inden for omradet
ma opfgres i op til 2 etager med udnyttet tagetage, og
bebyggelsens hgjde m& ikke overstige 12 meter. Mod Jernbanevej
skal bebyggelsen opfgres i min. 2 etager.

Inden for delomrédet m& b&de dagligvare- og udvalgsvarebutikker
etableres med et bruttoetageareal for den enkelte butik p& maks.
300 m2.
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Illustration af bebyggelsen langs Jernbanevej i delomréde 1 og 2.

Delomrade 2

Delomrdde 2 omfatter lokalplanomradets nordlige del og omfatter
ejendommen, hvor Danske Bank bygningen ligger. Delomradet
udlaegges til centerformal med mulighed for at etablere og indrette
bebyggelse til eksempelvis boliger, private og offentlige kontor- og
servicevirksomheder, detailhandel i form af daglig- og
udvalgsvarebutikker, parkering, liberale erhverv, undervisning,
institutioner, kulturelle aktiviteter, cafeer, restauranter, hotel- og
konferencevirksomhed.

Den tidligere Danske Bank bygning er udpeget som bevaringsvaerdig.
Bevaringsvaerdige bygninger ma ikke nedrives, ombygges eller pa
anden made aendres uden Byradets tilladelse.

En tilladelse til ombygning, nedrivning eller zendring skal behandles
som en dispensation efter planlovens § 19 og 20. Hvis Byradet
naegter tilladelse til nedrivning kan ejeren under visse forudsaetninger
forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning. Jf.
planlovens § 49.

Der gives med lokalplanen mulighed for, at den tidligere Danske Bank
bygning kan ombygges fra 1 etage til 2 etager. Ved etablering af
bebyggelse i 2 etager ma bebyggelsen kun opferes med fladt tag og
i en hgjde pd 7 meter. Dette skal medvirke til at bevare den tidligere
Danske Banks karakter.

Lokalplanen giver endvidere mulighed for, at der kan foretages
facadeaendringer i form af stgrre vinduesdbninger eller etablering af
dordbninger mellem pillerne, samt at der kan tilfgjes en fast markise
eller en baldakin tilpasset bygningens formsprog. Lokalplanen
fastsaetter bestemmelser herom, s& det sikres, at eventuelle
andringer respekterer bygningens karakteristiske ydre, og
bygningens visuelle rolle i kulturmiljget fastholdes.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom inden for
delomrddet m3 ikke overstige 80. Det betyder, at den eksisterende
bebyggelse ikke kan udvides til 2 fulde etager. Dog kan udvidelsen
udformes med atrium eller tagterrasse og saledes fremsta som ét
visuelt ssammenhangende volumen med 2 etager.

Inden for delomrddet m& bdde dagligvare- og udvalgsvarebutikker
etableres med et bruttoetageareal for den enkelte butik p& maks.
300 m2.

Delomrade 3

Delomréde 3 omfatter den eksisterende boligbebyggelse omkring
Tollgse Bytorv i den vestlige del af lokalplanomradet. Delomrédet
udlzegges til centerformal med mulighed for at etablere og indrette
bebyggelse til eksempelvis boliger, private og offentlige kontor- og
servicevirksomheder, detailhandel i form af daglig- og
udvalgsvarebutikker, parkering, liberale erhverv, undervisning,
institutioner, kulturelle aktiviteter, cafeer, restauranter, hotel- og
konferencevirksomhed.
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Inden for delomradet differentieres bebyggelsens hgjde hhv. nord og
syd for Tollgse Bytorv. Bebyggelsen nord for Bytorvet ma opfgres i
op til 2 etager med udnyttet tagetage, og bebyggelsens hgjde ma
ikke overstige 12 meter. Bebyggelse syd for Bytorvet ma opfares i
op til 1 etage med udnyttet tagetage og bebyggelsens hgjde ma
ikke overstige 8,5 meter.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom inden for
delomrddet ma3 ikke overstige 50.

Husdybden for boligbebyggelse inden for delomradet skal ligge
mellem 7 og 10 meter.

Inden for delomrddet ma bade dagligvare- og udvalgsvarebutikker
etableres med et bruttoetageareal for den enkelte butik p& maks.
300 m2.

Delomrade 4

Delomrdde 4 omfatter lokalplanomradets sydvestlige del og
indeholder en samlet reekkehusbebyggelse i 2 etager mod
Vestergade samt 3 solitaere bygninger mod hhv. Sejergdrdsvej og
Vestergade i 1 etage med udnyttet tageetage. Delomradet udlaegges
til boligformal i form af aben-lav og teet-lav boliger.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige
30 for aben/lav bebyggelse og 40 for tzet/lav bebyggelse. Ny
bebyggelse m& opfgres i 1 etage med udnyttet tagetage og med en
maksimal bygningshgjde pd op til 8,5 m.

Delomrade 5

Delomrade 5 omfatter bl.a. den tomme byggegrund centralt i
planomrédet, som i dag ligger hen som graesplaene, samt 2 matrikler
langs Jernbanevej, hvor den eksisterende bebyggelse ikke er
inkluderet i det udpejede kulturmiljg.

Delomrade 5 udlaegges til centerformal med mulighed for at etablere
og indrette bebyggelse til eksempelvis boliger, private og offentlige
kontor- og servicevirksomheder, detailhandel i form af daglig- og
udvalgsvarebutikker, parkering, liberale erhverv, undervisning,
institutioner, kulturelle aktiviteter, cafeer, restauranter, hotel- og
konferencevirksomhed.

Ny bebyggelse mod Jernbanevej skal placeres med facaden i samme
byggelinje og med samme gesimshgjde p8 6 meter over terrzen,
malt efter bygningsreglementets regler, som den eksisterende
bebyggelse langs Jernbanevej inden for delomrade 1.

og skal opfgres med sadeltag med tagryggen parallelt med
Jernbanevej.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom inden for
delomrddet m3 ikke overstige 80. Ny bebyggelse ma etableres i op
til 2 etager med udnyttet tagetage og bebyggelsens hgjde ma ikke
overstige 12 m.

Husdybden for bebyggelse over stueetagen skal ligge mellem 7 og
10 meter.

Inden for delomradet ma dagligvarebutikker etableres med et
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bruttoetageareal for den enkelte butik p& maks. 1.000 m2, mens
udvalgsvarebutikker ma etableres med et bruttoetageareal for den
enkelte butik pd maks. 300 m.
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Borgerinddragelse

Lokalplanforslaget var i offentlig hgring i otte uger fra den 2. maj
2016 til den 27. juni 2016. Der indkom ingen indsigelser eller
bemaerkninger til planen i hgringsperioden, men pa borgermgdet den
17. maj blev nogle visualiseringer fra foreningen Fzellesskab Tgllgse
praesenteret. Visualiseringerne konkretiserer nogle af de forslag til
bygningsaendringer, som foreningen gnsker vedr. den tidligere
Danske Bank bygning i delomrdde 2, der planlaagges ombygget til
kulturhus.

Efter en neermere vurdering af det indkomne supplerende materiale,
er lokalplanen, efter hgringsfristens udlgb, blevet tilpasset, sa der
gives mulighed for de tanker foreningen Feellesskab Tgllgse ggr sig
om det fremtidige kulturhus. Dette medfgrer, at der med lokalplanen
gives mulighed for enkelte facadeaendringer, jf. naermere
bestemmelser, der sikrer, at eventuelle zendringer respekterer
bygningens karakteristiske ydre og fastholder bygningen som et
visuelt varemaerke i kulturmiljget, uden at udggre en trussel mod
kulturmiljget. ££ndringerne vurderes til at veere af mindre vaesentlig
karakter.

Eftersom der I hgringsperioden ikke indkom nogle indsigelser m.v. til
planen, og eftersom det indleverede supplerende materiale fuldt ud
stgtter intentionerne med lokalplanen, var det muligt, jf. planlovens
§ 27, for Holbaek Kommune at vedtage og offentligggre planen den
8. juli 2016.
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Statslig og regional planlegning

Der findes ingen seerlige redeggrelseskrav til lokalplanen i forhold til
statslig og regional planlaegning.

1,;'/2-”’ Z e =

Kommuneplan 2013-2025

| Kommuneplanen 2013-2025 er lokalplanomrddet omfattet af 3 rammeomrader. Den Note: Ifglge

nordlige del er omfattet af rammeomradet 19.C01 og den sydlige del af bygningsreglementets B.

rammeomrade 19.B04. Sejergdrdsvej er omfattet af rammeomrade 19.004. 1.1.6, Beregning af
etageantal, stk. 1 skal "
hver af bygningerns

Rammeomradernes afgraensning er vist pd kortbilag 2. etager inklusiv stueetage
medregnes i
etageantallet, sadan som

Rammeomrade 19.C01 er udlagt til centerformal. Den maksimale bebyggelsesprocent det fremgar af BBR-

er fastsat til 80, bygningshgjde ma ikke overstige 12,5 m. og det maksimale registret. Til etageantallet

etageantal er 3 etager. Miljgklassen skal ligge imellem 1 og 3. medregnes desuden: 1)
udnyttelige tagetager og
2)kaeldre, hvor loftete

Rammeomrade 19.B04 er udlagt til 8ben/lav og tzet/lav boligbebyggelse. Den ligger mere end 1,25 m

maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 40 for teet/lav bebyggelse og 30 for over terreen."

&ben/lav bebyggelse, bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m. og det maksimale

etageantal er fastsat til 1,5 etage™.

Rammeomrade 19.004 er udlagt til offentlige formal i form af skole. Den maksimale
bebyggelsesprocent er fastsat til 45, og det maksimale etageantal ma ikke overstige 2.
Der udlzegges med denne lokalplan ikke byggemuligheder inden for dette
rammeomrade.

Fzelles for alle 3 rammer beskrives det, at der bgr skabes en forbindelse for blgde
trafikagter imellem Centertorvet i vest og Stationen i centrum evt. via
Sejergardsskolen.

Delomrade 1, 2 og 3 ligger indenfor rammeomréde 19.C01 og rammeomrade 19.004,
mens delomrade 4 er beliggende i rammeomrdde 19.B04. Rammeomraderne og deres
bestemmelser forbliver uaendret.

Om de generelle rammer for lokalplanomradets bolig og centeromrdde henvises til
kommunens hjemmeside.

Parkeringskrav:

Ifglge kommuneplanens generelle rammer skal der opfgres mindst fglgende antal p--
pladser pa egen grund:

Boliger:

e 2 p-pladser pr. &ben/lav bolig
e 1,5 p-plads pr. teet/lav bolig
e 1 p-plads pr. etagebolig

Dagligvarebutikker:
e 1 p-plads pr. 25 m2 bruttoetageareal

@vrige butikker og erhvervsformdl, herunder kontor- og serviceerhverv:
e 1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetageareal

Engrosvirksomheder, lager, vaerksteder mv.:

e 1 p-plads pr. 100 m2 bruttoetageareal

Parkeringskrav til offentlige formal fastszettes i hvert enkelt tilfelde med udgangspunkt
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i kravet til kontor- og serviceerhverv.

Kommuneplanen giver jf. ovenstdende mulighed for at fastsaette specifikke
parkeringskrav til offentlige formal, herunder kulturhuse. Dette er uafhaengig af om det
ejes og eller drives af Holbaek Kommune. I det konkrete tilfaelde ved etablering af et
kulturhus inden for lokalplanens delomrdde 2 vurderes det at parkeringskapaciteten pa
de offentlige parkeringspladser pa Jernbanevej og i tilknytning til Jernbanevej er
tilstraekkelig til at daekke aktiviteterne. Inden for delomradet er der i dag etableret 3 p-
pladser, hvilke skal fastholdes, herudover er der ikke krav om etablering af yderligere
p-pladser.

Kulturmiljg:
Lokalplanomradet ligger indenfor et vaerdifuldt kulturmilje udpeget i kommuneplanen
if. plandpkumené%g&ultrmiI'Q)eri Holbaek | ommune, Tgllgse stationsby").

Kulturmiljoets afgraensning med angivelse af beerende elementer. Med gult er vist
afgraensningen af lokalplanomr8det.

I plandokumentet udpeger Holbaek Kommune de baerende elementer i kulturmiljget.
Indenfor lokalplanomradet drejer det sig om:

Det tidligere afholdshotel og apoteket danner sammen med posthuset et torv i
forbindelse med stationen og Jernbanevejs karakteristiske husraekke i 2-3 etager med
butikker i stueetagen. Posthuset ligger uden for lokalplanomradet.

Bebyggelsens karakter beskrives i nedenstdende fotos:

1. Den sammenhaengende raekke af kgbmaend, handvaerkerhuse og forretninger som
opstod mellem posthuset og Tgllgsevej i 1900tallet.
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samme bygning har vaeret der siden bygningens opfgrelse.

Den tidligere Danske Bank-bygning ved indkgrslen til Jernbanevej er en senere tilfgjelse
til miljget, men fremhaeves for sin karakteristiske og tidstypiske arkitektur.
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4. Den tidligere Danske Bank bygning fra 1968 (Tgllgsevej 1).

Lokalplanen skal sikre, at den tidligere Danske Bank bygning bevarer sit karakteristiske
ydre og kan forblive et visuelt varemaerke for omradet*. Derudover fastszettes der
bestemmelser i lokalplanen, som sikrer at den sammenhaengende husrakke langs
Jernbanevej bibeholdes mht. rytme, tag og facadeudtryk samt passager til de
bagvedliggende parkeringsarealer.

*Note: Det er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen blevet vurderet, at
bygningen kan tilfgres en ekstra etage og/eller facadeaendringer, jf. bestemmelserne i
planen, og samtidig kan bevare sin karakter og sin funktion, som et visuelt varemaerke
for omrddet, uden at udggre en trussel mod kulturmiljget.

Stgj fra Jernbanen

Ifglge kommuneplanens generelle rammer skal lokalplanen sikre at miljgstyrelsens
vejledende graenseveerdier for stgj kan overholdes. Miljgstyrelsens tillaeg fra juni 2007
til Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997 ang. stgj fra jernbaner fastsesetter et maks.
stgjniveau fra forbikgrende tog:

Omradetype Lden

e Rekreative omrader i det &bne land, sommerhusomrader, campingpladser 59
ol. dB

e Boligomréder, bgrnehaver, vuggestuer, skoler og undervisningsbygninger,

plejehjem, hospitaler ol. Desuden kolonihaver, udendgrs opholdsarealer og 3;
bydelsparker.
e Hoteller, kontorer mv. gg

Bebyggelsen langs Jernbanevej vil blive stgjpdvirket af stgj fra jernbanen, og det skal
derfor ved om og tilbygninger samt nybyggeri sikres, at de vejledende graenseveaerdier
for st@gj kan overholdes. Kulturhuset og butikker skal overholde en maksimale
greenseveerdi pd 69 dB. For boliger er greensevaerdien maks. 64 dB.
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Bygningerne langs Jernbanevej bliver p8virket med staj p8 55-70 dB.

Sektorplaner/temaplaner

Tollgse indsatsplan (drikkevand)

Omr&det ligger inden for Tgllgse indsatsplan, som har til formal at sikre rent drikkevand
i fremtiden.

Indsatsplanen indeholder en beskrivelse af, hvilke indsatser der er ngdvendige for at
im@deg% en raekke forureningstrusler samt en aftale om, hvornar indsatserne
gennemfgres og af hvem.

Helhedsplan

Der er udarbejdet en helhedsplan for Tgllgse. Helhedsplanen beskriver Tgllgse som
boligby og er udover Holbaek by en af de 2 byer, hvor byradet prioriterer vaekst. Byens
knudepunkt ligger dels ved stationen og dels ved Tgllgse Centertorv, som &bner
muligheder for blandede centerformal, herunder udvalgsvarehandel. I planen vurderer
Holbaek Kommune at gennemkgrende trafik bgr mindskes for sdledes at kunne binde
byen bedre sammen for blgde trafikanter bl.a. imellem de to knudepunkter. Byen har
en raekke saerlige kulturhistoriske miljger, hvor iblandt knudepunktet omkring stationen
er vurderet til at vaere karakteristisk i forhold til Tgllgses historie.

Denne lokalplan understOtter det stationsnaere kulturmiljg ved at bevare de
karakteristiske bygninger, samtidig med at lokalplanen abner op for ny anvendelse af
bygningerne for at skabe mere liv omkring stationen.

- @ @@ @ @@ @@ @@

Eksisterende lokalplaner

Omradet har hidtil vaere omfattet af lokalplan 1.18_345. Lokalplan
19.11 aflyser lokalplan 1.18 345 i sin helhed.

_

o __
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Planleegning i forhold til nabokommuner

Ifglge Planlovens § 29, skal der i lokalplanen redeggres for planens
eventuelle pgvirkninger p% nabokommuner. Det er Holbaek
Kommunes vurdering, at denne lokalplans indhold ikke vil have en
pavirkning pa& nabokommunerne.

Kystnerhedszone

Lokalplanomradet ligger udenfor Kystnaerhedszonen, og det er
derfor ikke relevant for lokalplanen.

Butikkers pavirkning af bymiljeet

Tellgse har to primeere knudepunkter med detailhandel;
Centertorvet i vest og omradet omkring stationen i gst, som er en
del af denne lokalplan. Mens stgrstedelen af de stgrre butikker er
placeret omkring Centertorvet, er der omkring stationsomradet
primaert etableret mindre butikker.

Lokalplanomradet udggr en del af det oprindelige stationsnaere
bymiljg omkring Tgllgse Station, og en del af bebyggelsen er
desuden udpeget som kulturmiljg, hvorfor en stor del af den
eksisterende bebyggelser mod Jernbanevej er omfattet af
nedrivningsforbud. Nye butikker skal derfor indpasses i stationsbyens
bebyggelsesstruktur.

I det samlede centeromradet der udger hele Tollgse centrum er der
en samlet ramme til butiksformal p& maksimal 14.000 m2 brutto
etageareal.

Inden for lokalplanomrddet m& der samlet maksimalt etableres
3.000 m?2 bruttoetageareal til butiksformal i alt. Inden for
lokalplanens delomrade 1, 2 og 3 ma bruttoetagearealet for den
enkelte butik til bde daglig- og udvalgsvarehandel ikke overstige
300 m2. Inden for delomrdde 5 m& der etableres en enkelt
dagligvarebutik med et bruttoetageareal pa op til 1.000 m2, mens
gvrige dagligvarebutikker samt udvalgsvarebutikker ikke ma
overstige 300 m2 bruttoetageareal for den enkelte butik.

2 7

Diverse udpegninger

Landskabsudpegning

Lokalplanomrédet ligger inden for landskabsudpegningen Lundergd,
hvor man gnsker at bevare landbrugslandskabet omkring de sma
byer. Da Iokalplanomrﬁdet ligger midt i Tgllgse by har denne
udpegning ikke betydning for lokalplanomradet.

i, e, - e e, - -, e, - W/p,

Trafikforhold

Lokalplanomrédet omkranses af vejene Jernbanevej, Vestergade,
Sejergardsvej og Tgllgsevej. Tgllgsevej udger sammen med
Kvarmlgsevej byens primaere gstvestlige forbindelse og Jernbanevej
er byens indfaldsvej fra sydgst. @st for lokalplanomradet ligger
Tgllgse Station, hvorfra det er muligt at tage offentlig transport,
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s8som tog og bus. I omrddets sydvestlige hjgrne er der yderligere
et busstoppested.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommunens mal om at
skabe bedre sammenhang mellem arealerne i Tgllgses
centeromrade. Sammenbindingen skal ses i sammenhaang med en
fremtidig byomdannelse af den ubenyttede erhvervsejendom, som
tidligere indeholdt fabrikken, Unica food, i den centrale del af Tgllgse,
f.eks. ved at der i den forbindelse etableres en ny,
sammenhaengende stiforbindelse fra Tgllgse Centertorv i vest til
Tellgse Station i centrum. Der sikres desuden en eksisterende
stiforbindelse i forlaengelse af Bytorvet til stationsomradet med
lokalplanen.

Lokalplanomradets parkeringsarealer ligger primaert bag bebyggelsen
pd Jernbanevej og adgang hertil foregar via 2 overkgrsler fra
Sejergardsvej, 3 overkgrsler fra Jernbanevej og 1 overkgrsel fra
Vestergade.

Der etableres 2 veje, A-D og Bytorvet E-F, mellem Sejergardsvej og
Jernbanevej. De 2 veje forbinder omrédet pa tvaers, samt med
omraderne omkring planomradet. Bytorvet E-F er en privat
feellesvej, men det forventes at anvendelsen forsat vil veere en
stiforbindelse for gdende. Det vil vaere den samlende stiforbindelse i
lokalplanomradet. Fra den tvaergdende vej A-D i syd forer 2
passager til Bytorvet imens 1 passage fra Sejergardsvej forgrener
sig og giver 2 adgange fra nord Bytorvet.

Derudover kan gdende ankomme til lokalplanomradet ad 1 passage
fra Vestergade, 1 fra Sejergdrdsvej og ad 3 passager fra
Jernbanevej.

Indenfor delomrdde 5 muligggr lokalplanen etablering af en
dagligvarebutik med hovedindgang fra Jernbanevej. Parkering og
vareindlevering muligggres pd arealerne bag bebyggelsen. Vejadgang
sker via. den tvaergdende vej A-D.

Offentlig service

Lokalplanomradet hgrer til Elverdamsskolens skoledistrikt, som
ligger i en afstand af ca. 0,8 km nordvest for omradets nordlige
hjgrne. Hertil kgrer de lokale buslinjer nr. 589 og 530 fra
stationsomradet. Holbaek Kommune har frit skolevalg i det omfang,
der er plads til eleverne udenfor eget skoledistrikt.

Ca. 250 meter fra lokalplanomradets sydlige hjorne ligger
institutionen, Solgdrden og nzer Elverdamsskolen findes Bgrnehuset
Midgarden, hvor der ogsa ligger en dagpleje pd samme adresse. Om
Holbaek Kommunes aktuelle servicetilbud henvises til kommunens
hjemmeside: www.holbaek.dk

Omradet er en del af et centeromradet og ligger i en afstand af ca.
0,4 km til Tgllgse Centertorv, der rummer yderligere butiksliv.

o o o s . P s o
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Energi og forsyning

Energiforsyning

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

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, e ’///
,W/// = - . = - = {%,f/ =
Varmeforsyning

Omradet ligger indenfor kollektivt varmeforsyningsomrade der skal Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal
opvarmes med gas fra DONG Energy (www.dongenergy.dk). byrédet dispensere fra en lokalplans
Ejendommene i Iokalplanomrf%det er ikke pélagt tilslutningspligt*. bestemmelser om tilslutning til et
Byradet i Holbaek kommune har besluttet at alt nyt boligbyggeri skal kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
opfgres som lavenergibebyggelse**. Opvarmning forventes derfor betingelse for ibrugtagning af ny

at ske som individuel opvarmning. Opvarmning ma ikke ske ved bebyggelse, ndr bebyggelsen opfores
etablering af oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene som lavenergibebyggelse. Ved

for dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning lavenergibebyggelse forstds bebyggelse,
jf. Bekendtggrelse om tilslutning m.v. til kollektive der p% tidspunktet for ansggningen om
varmeforsyningsanlaeg, BEK nr. 31 af 29. januar 2008, § 15 stk. byggetilladelsen opfylder de

2.). energirammer for energibygninger, der er

fastsat i bygningsreglementet.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra KvarmlgseTollgse Vandvaerk, og ny
bebyggelse forudsaetter tilslutning fra dette vandvaerk.

Den nordlige del af lokalplanomradet ligger indenfor Kvarmigse-
Tollgse Vandvaerks 300 meter beskyttelseszone, som vist pa
kortbilag 2.

Omradet er beliggende inden for omr8de med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD)

i,

Regn- og spildevand

Reekkehusene i den sydlige del af lokalplanomradet planlaegges Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
separatkloakeret som resten af omradet. I dag af de projekterende til at kontakte de
fzelleskloakeret. Under Sejergardsvej er regn og spildevandsledninger respektive forsyningsvirksomheder og
etableret for omrddet. I omradets sydgstlige hjgrne er en myndigheder tidligt i projekteringsfasen
pumpeledning for spildevand etableret. Under reekkehusomrddet og ~ med henblik p& koordinering, r&d og
under vejen nord for reekkehusene ligger fzellesledningerne. vejledning.

Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaek Kommune.
Spildevandsanlaegget skal etableres pd privat anledning, og det
kraever Byradets godkendelse. Det forventes, at det udforte
kloakanlaeg kan overtages af Holbaek Forsyning pa visse vilkar.
Tilslutning og overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse
med tilladelsen til udfgrelsen.

Inden kloakanlaegget udfgres, skal der veere truffet en aftale mellem
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Byradet og den, der lader anlaegget udfgre, om den gkonomiske
afregning i forbindelse med Holbaek Forsynings overtagelse af
anlaegget. Herunder skal der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag
og eventuel godtggrelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere
treeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget, fgr det eventuelt
kan overtages af Holbaek Forsyning.

Bluespot

I den sydlige del af lokalplanomradet ligger 2 arealer szerligt lavt i
forhold til det omkringliggende terreen. Ved ny bebyg%else eller
renovering bgr man vaere opmaerksom pa disse omrader, der er vist
pa kortbilag 2 og markeret som bluespots. Et bluespot er ikke
ngdvendigvis ensbetydende med at omradet er i risiko for
oversvgmmelse.

/ / ....... / / / = /
,,,,,,,,,,,,, =

Affald og genbrug

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

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende fzelles

signalanlaeg.
,,,,,,,,,,,,, - OO @O0
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Baeredygtighed

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

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet at alle lokalplanforslag for
nye boligomrader skal stille krav om, at regnvand fremover skal
anvendes som en gevinst for byens rum og i muligt omfang
bortledes lokalt. Planen er desuden vurderet i forhold til en raekke
baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,, i
7 / o / o o o
Byggeri og planlegning

Denne lokalplan muligggr etablering af en dagligvarebutik i delomréde
5, som kan bidrage til at binde Jernbanevej og stationen bedre
sammen med Bytorvet.

Lokalplanomradet og byens ene handelsmaessige knudepunkt vil
saledes kunne opleves mere samlet. Derudover vil en ny
dagligvarebutik kunne generere liv til omrddet og dermed pavirke
handlen i de eksisterende udvalgsvarebutikker positivt.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Transport

Lokalplanomradet har god tilgang til offentlig transport, idet det
ligger ved stationen, hvorfra der kgrer bus og tog.

Ved at give mulighed for at etablere en dagligvarebutik inden for
lokalplanomradet vil togrejsende fra stationen kunne handle pd
vejen hjem, ligesom beboere i den gstlige del at byen ikke vil have
samme behov for at skulle transportere sig til den vestlige del af
centrum for at handle. Den kortere afstand til handelsmuligheder af
dagligvarer vil understgtte Holbeek Kommunes overordnede strategi
om at mindske gennemkgrende trafik og medvirke til at sikre lokal
forsyning i bydelen.

Ressourcer og miljo

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

e g g S
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Natur

,,,,,,,,,,,,

Sundhed og trivsel

Lokalplanomradet ligger ved Tgllgse station, hvorfra der kgrer
offentlig transport, som bus og tog.
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Ved at give mulighed for etablering af en dagligvarebutik inden for
lokalplanomradet, vil behovet for transport mellem til Centertorvet i
byens vestlige del og beboerne i den gstlige del af Tgllgse, samt
passagerer der kommer til og fra stationen kunne mindskes, da de
far mulighed for at handle mere lokalt.

Lokalplanen giver mulighed for en sammenhangende bebyggelse
imellem Jernbanevej og fodgangerstrgget, Bytorvet, som kan
understgtte visionen om at binde byens to knudepunkter, omradet
ved stationen og Centertorvet, bedre sammen for blgde trafikanter.

Bebyggelsen langs Jernbanevej er praeget af stgj fra forbigdende
tog. Lokalplanen fastsaetter bestemmelser om isolering mod stgj
ved ombygning og opfgrsel af bebyggelse, saledes at miljgstyrelsens
greenseveerdi for maksimal stgjbelastning bliver overholdt.

s
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Stoj

Stgj fra Jernbanen OBS. Se evt.
Bebyggelsesraekken mod Jernbanevej pavirkes af stgj fra jernbanen med en pdvirkning Miljgministeriets

pd mellem 55 dB og 70 dB. publikationer “Stgj fra

Veje” - vejledning nr. 4,
2007, "Ekstern stgj fra
Det er en forudsaetning, at bebyggelse som opfares eller ombygges har gennemgaet en virksomheder” -
isolering mod stgj, saledes at miljgstyrelsens graensevaerdi kan overholdes. vejledning nr. 5, 1984,
"Stgjkortlaegning og
stgjhandlingsplaner” -

Ifalge kommuneplanens generelle rammer skal lokalplanen sikre at miljgstyrelsens vejledning nr. 4, 2006,
vejledende greenseveaerdier for stgj kan overholdes. Miljgstyrelsens tilleeg fra juni 2007 samt vejledninger om
til Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997 ang. stgj fra jernbaner fastsesetter et maks. flystgj (nr. 5/1994) og
stgjniveau fra forbikgrende tog: jernbanestgj (nr.
1/1997).

Omrédetype Lden

o Rekreative omrader i det bne land, sommerhusomrader, campingpladser 59

ol. dB

e Boligomréder, bgrnehaver, vuggestuer, skoler og undervisningsbygninger,

2 : 64
plejehjem, hospitaler ol. dB
Desuden kolonihaver, udendgrs opholdsarealer og bydelsparker.

69
e Hoteller, kontorer mv. dB

Boliger har en graensevaerdi pd maks. 64 dB. Kulturhus og butikker har en graensevaerdi
pd maks. 69 dB.

s e s s - s R s

Jordforurening

Der er registreret et omrade med V1 forurening og 2 omrader med Hvis der efterfglgende ved grave- og

V2 forurening i omradet, se kortbilag 2. Hele lokalplanomrddet er anlaegsarbejdet konstateres
omradeklassificeret p& naer raekkehusomradet i syd. Dvs. at jordforurening, skal arbejdet indstilles og
delomrdde 1, 2 og 3 samt dele af delomrdde 1 ved flytning af jord kan fgrst genoptages ndr dette

kraever tilladelse. meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og

Baeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os pa tIf. 72
36 36 36. /Endret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kraeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

. @ W e
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Fund og fortidsminder

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

Miljevurdering

Der foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer (Lov nr. 936 af 24. september 2009). Miljgscreeningen
er offentliggjort som bilag til planforslaget.

VVM

Det vurderes, at planleegningen for lokalplanomradet ikke giver
mulighed for konkrete projekter, der kan medfgre krav om en VVM-
screening og evt. efterfglgende VVM-redeggrelse.

Der vil blive taget stilling til, om evt. projekter er VVM-pligtige ved
sagsbehandlingen af det enkelte projekt
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Servitutter

Der findes i alt 94 servitutter for ejendommene indenfor lokalplanomradet. Ca. 26 servitutter gar igen
og der skal s8ledes tages stilling til ca. 68 servitutter.

Der findes 44 servitutter fgr 1927, som ligger pa Rigsarkivet. Ved aflysning af disse, skal der hentes
dokumentation for deres ophgr. Grundejerne skal derfor vaere opmaerksomme pa, at der kan vaere
uoverensstemmelse med servitutterne pad Rigsarkivet og denne lokalplan. Det er dog overvejende
sandsynligt at de gamle servitutter er foraeldede.

24 servitutter er lavet efter 1927.

14 servitutter fra kan evt. sgges aflyst og 48 servitutter skal respekteres af lokalplanens
bestemmelser.

Fglgende 6 servitutter aflyses jf. Planlovens §15, stk. 2, nr. 16, idet de er uforenelige med lokalplanens
formal og konkrete bestemmelser:

Dato og

lsbenummer Indhold Matrikelnr.
15.1.20 - 911801 Dok om forbud mod kgbmandshandel mv, om resp se akt. 5s og 5ap
31.1.64 - 941 Dok om forbud mod herreekviperingsforretning mv 5s og 5ap

Boligforbedringsbeslutning. Primaer prt. Indeholder

2.6.98 - 508022 pantsaetningsforbud

5bv og 5bx

= 2

e
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Lokalplanen forudseetter ikke tilladelse eller dispensation fra andre
myndigheder end byrdet. Holbaek Kommune er myndighed vedr.
bevaringsvaerdige bygninger og kulturmiljger.

Z /////// ///// /////
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Mindretalsudtalelser

Ingen.
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19.11 Center og kulturhus ved Jernbanevej, Tollase
Hjemmel

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

§ 1 Formal

1.1
At sikre at omradet udlaegges til boligformal samt til centerformal herunder, at der kan etableres et kulturhus i lokalplanomradets
nordlige del.

1.2
At fastszette bebyggelsesregulerende bestemmelser for omradet, der sikrer kulturmiljget langs Jernbanevej.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanomradet afgraenses af Jernbanevej, Vestergade og Sejergardsvej. Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 5ap, 5bu, 5bv,
5bx, 5bg, 5cb, 5ch, 5ci, 5cn, 5d, 5e, 5f, 5g, 5gr, 5h, 5k, 5lz, 5q, 5s, 5v, 10 samt 7000m, alle Kvarmlgse by, Tgllgse samt alle
parceller, der efter d. 08-04 2016 udstykkes fra de naevnte ejendomme inden for lokalplanomradet. Jf. kortbilag 3.

2.2
Omrédet er beliggende i byzone.

2.3
Lokalplanomridet opdeles i 5 delomrader som vist pa kortbilag 4 og 5.

8§ 3 Anvendelse

Delomride 1, 2,3 0g 5

3.1

Delomraderne udlaegges til centerformdl med mulighed for at etablere og indrette bebyggelse til eksempelvis boliger, private og
offentlige kontor- og servicevirksomheder, detailhandel i form af daglig- og udvalgsvarebutikker, parkering, liberale erhverv,
undervisning, institutioner, kulturelle aktiviteter, cafeer, restauranter, hotel- og konferencevirksomhed.

Delomréde 4

3.2
Delomradet udlaegges til boligformal i form af 8ben-lav og taet-lavbebyggelse.

Butiksstgrrelser

3.3
Det samlede maksimale bruttoetageareal til butiksformal inden for lokalplanomradet m3 ikke overstige 3.000 m2.

3.4
Inden for delomrdde 1, 2 og 3 ma bruttoetagearealet for den enkelte butik ikke overstige 300 m2 for bde dagligvare- og
udvalgsvarebutikker.

3.5
Inden for delomr@de 5 m& bruttoetagearealet for den enkelte butik ikke overstige 1.000 m?2 for dagligvarebutikker og 300 m2 for
udvalgsvarebutikker.

Tekniske anlseg
3.6
Inden for omradet kan der etableres transformerstationer til forsyning af kvarteret.

8§ 4 Udstykninger

4.1
Udstykninger skal vaere p& min. 300 m2.

8§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

Generelt
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51
Bebyggelse m& kun opfares inden for de pa kortbilag 4 og 5 viste byggefelter.

Mindre bygninger sdsom, garager, skure, udhuse og lign. ma etableres uden for byggefelterne, dog ikke inden for oversigtsarealer,
samt inden for passage eller overkgrsel mellem byggefelterne langs Jernbanevej, jf. §8.1, §8.2 og §8,6-§8.8.

5.2
Séfremt en del af et byggefelt ikke anvendes til bebyggelse, m& det i stedet anvendes til adgangs- og parkeringsareal, grgnt
omrade, opholdsareal eller lign.

Delomréde 1

5.3
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 80 for den enkelte ejendom

54
Bebyggelse m& opfares i op til 2 etager med udnyttet tagetage og med en maks. hgjde pa8 12 meter, se kortbilag 4. Mod
Jernbanevej skal bebyggelsen opfgres i min. 2 etager.

55
Ny bebyggelse skal opfsres med facade i den anfgrte byggelinje mod Jernbanevej, som vist pd kortbilag 6.

5.6

Bebyggelse ma ikke etableres sammenbygget over flere byggefelter, da der skal sikres passage og overkgrsel med en bredde pa
mindst 2,7 mellem bygningerne mod gaden, i princippet som angivet pa kortbilag 6.

57

Bebyggelse ma kun opfgres med en gesimshgjde pd 6 meter.

Delomréde 2

5.8
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 80 for den enkelte ejendom.

5.9
Bebyggelse ma opfares i op til 2 etager og med en maksimal hgjde pa8 7 meter, se kortbilag 4.
Delomréde 3

5.10
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 50 for den enkelte ejendom.

511

Bebyggelse nord for Bytorvet m& opfgres i op til 2 etager med udnyttet tagetage og med en maks. hgjde p& 12 meter, se
kortbilag 4.

5.12

Bebyggelse syd for Bytorvet ma opfares i op til 1 etage med udnyttet tagetage og med en maks. hgjde pa 8,5 meter, se
kortbilag 4.

5.13

Husdybden for boligbebyggelse skal vaere min. 7 meter og maks. 10 meter. Facadebebyggelsen langs Bytorvet skal opfgres som
sluttet bebyggelse.

Delomréde 4

5.14
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40 for taet-lav bebyggelse og 30 for 8ben-lav bebyggelse.

5.15
Bebyggelsen ma opfgres i maks. 1 etager med udnyttet tagetage og med en maks. hgjde pa 8,5 meter, se kortbilag 4.

Delomréde 5

5.16
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Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 80 for den enkelte ejendom.

5.17
Bebyggelse mod Jernbanevej skal opfgres i min. 2 etager og ma opfgres i op til 2 etager med udnyttet tagetage og med en maks.
hgjde p& 12 meter, se kortbilag 4.

5.18
Bebyggelsen mod Jernbanevej over stueetagen skal opfgres med en husdybde p& minimum 7 meter og maksimum 10.

5.19
Ny bebyggelse skal opfgres med facade i den anfgrte byggelinje mod Jernbanevej, som vist pd kortbilag 6.

5.20
Bebyggelse ma kun opfgres med en gesimshgjde pd 6 meter.

8§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

Generelt

6.1

Bebyggelsen m& ikke fremstd med faste markiser eller baldakiner, dog ma bygningen i delomrade 2 tilfgjes en fast markise eller
baldakin, tilpasset bygningens formsprog, over udendgrs opholdsarealer langs facaden mod @st, nord og vest. Se eksempler pa
illustrationer pd bilag 7.

Delomréde 1

6.2
Bebyggelsens facade mod Jernbanevej skal etableres med en vandret opdeling mellem stueetage og fgrstesal. Dette kan ggres ved
etablering af gesims, materialeskift eller lign.

6.3
Bebyggelsens facader og gavle skal fremstd i blank mur i form af rgde eller grd blgdstrggne tegl. Bebyggelsens stueetage mod
Jernbanevej ma dog desuden udfgres som pudsede facader, med kvaderpuds eller lign. i lyse jordfarver.

6.4
Mod Jernbanevej skal der ske en variation i facaden med etablering af vinduer, indgangspartier og lign.

6.5
Som tagbeklaedning m& kun anvendes skiffer eller tegl i rgde, sorte eller grd nuancer. P& karnapper og kviste m& andre materialer
anvendes til beklaedning af lodrette flader.

6.6
Bebyggelsens tage m& kun udformes som sadeltag med en taghaeldning mellem 35 grader og 45 grader, som mansardtag eller
som Kgbenhavnertag. Tagryggen skal vaere parallel med Jernbanevej.

6.7

Ved anvendelse til detailhandel skal vipduer i stueetagen mod Jernbanevej etableres som ubrudte vindueselementer med tynde
rammer. Ved anvendelse til boligformal eller lign. skal vinduer i stueetagen etableres som opsprodsede vinduer, eksempelvis som
dannebrogsvinduer.

6.8
Vinduer over stueetagen skal etableres som opsprossede vinduer eksempelvis som dannebrogsvinduer.

6.9
Mod Jernbanevej skal vinduer, dgre, kviste og lign. placeres med en ensartet rytme i facaden.

Delomréde 2

6.10

Bygningen ma kun om eller tilbygges s& den fastholder bygningens hovedform og eksisterende vertikale opdeling af facaden, - se
0gsd § 7.9.

6.11
Bebyggelsens tag ma kun udformes som fladt tag.

Delomréde 3 og 4

6.12
Bebyggelsens facader og gavle skal fremst8 som blank mur med rgde teglsten. Mindre facadepartier kan dog udfgres med
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traebeklaedning eller som pudset facade.

6.13
Som tagbeklaadning m& anvendes tegl eller betontagsten. P& karnapper, kviste og fladt tag m& andre materialer anvendes.

6.14
Bebyggelsens tage skal udformes som sadeltag med en taghaldning mellem 30 grader og 45 grader eller som fladt tag.

Delomréde 5

6.15
Bebyggelsens facade mod Jernbanevej skal etableres med en vandret opdeling mellem stueetage og fgrstesal. Dette kan ggres ved
etablering af gesims, materialeskift eller lign.

6.16
Bebyggelsens facader og gavle skal fremst i blank mur i form af rgde, eller grd blgdstrggne tegl. Bebyggelsens stueetage mod
Jernbanevej m& dog desuden udfgres som pudsede facader, med kvaderpuds eller lign. i lyse jordfarver.

6.17
Mod Jernbanevej skal der ske en variation i facaden med etablering af vinduer, indgangspartier og lign.

6.18
Som tagbeklaedning m& kun anvendes skiffer eller tegl i rgde, sorte eller grd nuancer. P& karnapper, kviste og flade tage m& andre
materialer anvendes til beklaedning af lodrette flader.

6.19

Bebyggelsens tage m& kun udformes som sadeltag med en taghaeldning mellem 35 grader og 45 grader, som mansardtag eller
som Kgbenhavnertag. Tagryggen skal veere parallel med Jernbanevej. Dog bebyggelse, som vender mod Jernbanevej etableres
med fladt tag.

6.20

Ved anvendelse til detailhandel skal vinduer i stueetagen mod Jernbanevej etableres som ubrudte vindueselementer med tynde
rammer. Ved anvendelse til boligformé’ll eller lign. skal vinduer i stueetagen etableres som opsprodsede vinduer, eksempelvis som
dannebrogsvinduer.

6.21
Vinduer over stueetagen skal etableres som opsprossede vinduer, eksempelvis som dannebrogsvinduer.

6.22
Mod Jernbanevej skal vinduer, dgre, kviste og lign. skal placeret med en ensartet rytme i facaden.

8§ 7 Bevaring af bebyggelse
Delomréade 1

7.1
Bevaringsvaerdig bebyggelse, som vist pa kortbilag 6, ma ikke nedrives eller ombygges uden Byradet tilladelse i hvert enkelt tilfzelde.

7.2
Bebyggelse ma altid helt eller delvist tilbagefgres til den oprindelige udformning, ndr denne dokumenteres i form af originale
bygningstegninger eller historiske fotos.

7.3
Facadedele over stuetagen, som fremstar i blank mur skal bevares i blank mur, og oprindelige vinduesabninger skal bevares.

7.4
Bebyggelsens stueetage mod Jernbanevej ma pudses, eventuelt med kvaderpuds eller lignende og males i lyse jordfarver.

7.5
Tage ma ikke have udhaeng ud over den murede gesims, med mindre det har vaeret den oprindelige tagform. Bygningens tagform
skal bevares. Tage ma udfgres med rgde vingetegl eller naturskifer.

7.6

Ved anvendelse til detailhandel skal vinduer i stueetagen mod Jernbanevej fremstd som ubrudte vindueselementer med tynde
rammer. Ved anvendelse til boligformal eller lign. skal vinduer i stueetagen fremstd som opsprossede vinduer, eksempelvis som
dannebrogsvinduer. I Jernbanegade 18 (det gamle apotek) skal vinduer vaere smasprossede.

7.7

Vinduer over stueetagen etableres som opsprossede vinduer, eksempelvis dannebrogsvinduer. | Jernbanegade 18 (det gamle
apotek) skal vinduer veere smésprossede.
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Delomride 1, 2 og 5

7.8

Ny bebyggelse og stgrre ombygning af bebyggelse i delomrade 1, 2 og 5 skal respektere principperne om passager som vist pd
kortbilag 6.

Delomréde 2

7.9

I bygningen i delomrdde 2 ma etableres vinduesébninger fra overkant gulv til underkant loft, samt d¢r§bninger, mellem pillerne i
facaden.

8§ 8 Vej, sti og parkeringsforhold
Vej

8.1
Vejadgang til omrédet skal ske via. 2 overkgrsler fra Sejergardsvej samt 3 overkgrsler fra Jernbanevej og 1 overkgrsel fra
Vestergade som angivet pa kortbilag 5.

8.2
Der skal sikres adgang fra Jernbanevej til de bagvedliggende arealer via. overkersler med en placering i princippet som angivet pd
kortbilag 5. Overkgrslerne skal have en bredde pd min. 2,7 meter jf. §5.6

8.3
Der skal udlaegges areal til vej AB i princippet som vist p8 kortbilag 5. Vej A-B skal udlaegges i en bredde af min. 7 meter.

8.4
Der skal udlzegges areal til vej C-D i princippet som vist pa kortbilag 5. Vejen skal udlaegges i en bredde af 4 meter.

Stier

8.5
Mellem Sejergdrdsvej og Jernbanevej udlaegges en privat feellesvej E-F i en bredde p& min. 4 meter og maks. 5 meter i princippet
som angivet pd kortbilag 5.

Passager

8.6

Der skal sikres adgang fra Jernbanevej og Vestergade til de bagvedliggende arealer via. passager med en placering i princippet som
angivet pd kortbilag 5. Passagerne skal have en bredde pa min. 2,7 meter.

8.7
Alle passager, der giver adgang til Bytorvet skal have en bredde p& min. p8 2,7 meter som vist pa kortbilag 5.

8.8
Der skal sikres adgang fra Sejergardsvej til Bytorvets nordlige bebyggelses hovedindgange, som sker fra nord jf. kortbilag 5

Parkering

8.9
Der skal etableres parkeringspladser svarende til min.:

Boliger:

2 p-pladser pr. 3ben/lav bolig
1,5 p-plads pr. teet/lav bolig
1 p-plads pr. etagebolig

Dagligvarebutikker:
1 p-plads pr. 25 m2 bruttoetageareal

@vrige butikker og erhvervsformal, herunder kontor- og serviceerhverv:
1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetageareal

Engrosvirksomheder, lager, vaerksteder mv.:
1 p-plads pr. 100 m2 bruttoetageareal

Parkeringskrav til offentlige formal fastsaettes i hvert enkelt tilfaelde med udgangspunkt i kravet til kontor- og serviceerhverv.
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8.10
Seerligt for delomrdde 2 gaelder, at er ikke skal etableres yderligere parkeringspladser. Eksisterende parkeringspladser pd egen grund
ma opretholdes.

8.11
Parkering ma etableres som feellesparkering for flere ejendomme.

8.12
Stgrre samlede parkeringsareal skal etableres inden for arealerne markeret pa kortbilag 4 og 5.

8§ 9 Skiltning

9.1
Erhvervsmaessig skiltning m& alene etableres mod de omgivende veje. Internt i omradet m& der alene opsaettes mindre
henvisningsskilte.

9.2
Skilte skal tilpasses bygningens arkitektur og omgivelserne. Facadeskiltning skal udfgres som lgse bogstaver, symboler og firmalogo
som alene reklamerer for den pdgaeldende virksomhed.

9.3
Facadeskilte skal begraenses til stueetagen og ma ikke placeres pa sokler, gesimser og andre karakteristiske facadeelementer. Der
ma opsaettes 1 skilt pr. virksomhed.

9.4
Udstillingsvinduer m3 ikke blaendes af eller daekkes med mere end 25 % ved skiltning/opklaebning.

9.5
Tekst og logo i skilte ma vaere indvendig belyst, eller ma etableres som enkeltbogstaver med bagudrettet lys pa facaden
(coronabelysning).

9.6
Lysskilte ma udfgres med en maksimal dybde p& 0,25 meter og ma ikke blaende, blinke eller vaere opadrettede.

9.7
Der ma ikke opseettes pyloner, bannere og reklameflag.

9.8

Der ma dog i forbindelse med etablering af en dagligvarebutik pa min. 1.000 m2 inden for delomrade 5 opsaettes en pylon i
forbindelse med indkgrsel til butikkens parkeringsareal. Pylonens hgjde ma ikke overstige 3,5 meter og bredden ma ikke overstige
1,2 meter. Skiltepyloner ma alene bruges til skiltning med navn og logo, og ma alene vaere indvendigt belyst.

8§ 10 Friarealer
10.1
Inden for delomrade 1, 2, 3 og 5 skal der etableres opholdsarealer svarende til 30 % af boligarealet.

10.2
Opholdsarealer ma, ud over pa terraen, etableres pa tagterrasser, altaner og lign.

10.3
Opholdsarealer pd terraen skal etableres med belaegning og beplantning der ggr arealerne eget til ophold.

§ 11 @vrige ubebyggede omrader

11.1
Afskaermning af gardarealer langs stier, veje og passager, i skel mod parkeringsarealer skal udfgres som rgde teglsten eller
plankeveerk i jordfarver eller sort.

11.2
Henstilling af campingvogne, uindregistrerede biler og stgrre bade samt hjemmeparkering af lastbiler o. lign. ma ikke finde sted pa
omradets ubebyggede arealer, falles parkeringsarealer eller pa vej- og stiarealer.

11.3
P& arealer, hvor der er registreret jordforurening, ma der kun befzsestes med teet beleegning

11.4
Oplagring ma kun finde sted i bygninger eller pd visuelt teet hegnede arealer. Hegn skal begrgnnes med stedsegrgn beplantning.

8§ 12 Tekniske anlaeg
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12.1
Tekniske anlaeg og installationer, herunder el og gasskabe samt ventilation, skal veere indesluttet i bygningerne eller veere en del af
bygningernes arkitektur.

12.2
Ledninger skal fgres i jorden.

12.3
Der ma som udgangspunkt ikke opsaettes tv og radioantenner, herunder parabolantenner p& bygninger. Parabolantenner med en
diameter mindre end 1 meter kan dog tillades opstillet pa terreen efter naermere anvisning.

12.4
Transformerstationer ma ikke udggre mere end 10m2 og vaere hgjere end 2,5 meter over terreen. De skal indpasses i omradet
under hensyn til, at de bliver s8 lidt synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

§ 13 Stgj

13.1
Bebyggelsen m& kun etableres og ombygges, s8ledes at miljgstyrelsens graensevaerdier bliver overholdt:

Graenseveerdi for maks. stgjniveau fra forbikgrende tog er:

13.2
Rekreative omrdder i det 8bne land, sommerhusomrader, campingpladser ol. 59 dB

13.3
Boligomrader, bgrnhaver, buggestuer, skoler og undervisningsbygninger, plejehjem, hospitaler ol. Desuden kolonihaver, udendgrs
opholdsarealer og bydelsparker 64 dB.

13.4
Hoteller, kontorer mv. 69 dB.

8 14 Forudseetninger for ibrugtagen

14.1
Inden ibrugtagning af bebyggelse skal parkeringsarealer veere anlagt jf. §8.9 - 8.12 og §11.1-11.2

14.2
Inden ibrugtagning af bebyggelse skal feelles friarealer veere anlagt og beplantede jf. §10.1-10.3

14.3
Inden ibrugtagning af bebyggelse skal stier, passager, overkgrsler og veje veere anlagt jf. §8.1 - 8.8

14.4
Inden ibrugtagning af bebyggelse skal bebyggelsen overholde miljgstyrelsen vejledning ang. maksimal stgjbelastning jf §13.1-13.4.

8§ 15 Aflysning af lokalplaner

15.1
Med den endelige vedtagelse af denne lokalplan ophaaves lokalplan 1.18_345 i sin helhed.

8§ 16 Aflysning af servitutter

16.1
Servitutter som aflyses i sin helhed / for sd vidt angar denne lokalplans omrade som anfort i § 2.

Matr. nr. 5s og 5ap. Servitut tinglyst den 15.01.1920.
Deklaration om forbud mod kgbmandshandel mv, om resp se akt.

Matr. nr. 5s og 5ap. Servitut tinglyst 31.01.1964.
Deklaration om forbud mod herreekviperingsforretning mv.

Disse dokumenter er uforenlige med lokalplanen, som fglge af bestemmelserne om bebyggelse med anvendelse som centerformal.
16.2

Matr. nr. 5bv og 5bx. Servitut tinglyst 02.06.1998.
Deklaration om boligforbedringsbeslutning. Primaer prt. Indeholder pantsaetningsforbud.
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Disse dokumenter er uforenlige med lokalplanen, som fglge af bestemmelserne om bevaring af bebyggelse.

8§ 17 Lokalplanens retsvirkninger

17.1
Efter Holbaek Byr&ds endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

17.2

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.

17.3

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa betingelse af, at det ikke sendrer
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.

17.4

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

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 19.11 Centeromrdde og kulturhus ved Jernbanevej, Tgllgse er vedtaget af Holbaek Kommune den 08.07.16
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Lokalplanomréde Stgrre jernbaner, 1,5m (2012) 60-65 dB
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Centeromrade og kulturhus ved Jernbanevej, Tollgse

Kortbilag 7 principielle illustrationer, delomr. 2

Eksempler pa facadeandringer og udendgrs opholdsareal








