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Baggrund

Baggrunden for at udarbejde denne lokalplan er ejerens konkrete
gnske om, at realisere kommuneplanens mulighed for, at udvikle

omréadet til erhvervsformal for szerlig pladskreevende varer og én m&é":&zﬁ::mmmw —
dagligvarebutik. s
Lokalplanomradet er beliggende i kommuneplanrammeomrade
2.E02. Rammeomrade 2.E02 er udpeget som erhvervsomrade. Der
kraeves derfor vedtaget et kommuneplantilleeg inden vedtagelsen af
lokalplanen der inddrager en del af omréadet til et nyt rammeomrade
2.C08 Omfartsvejen/Sgstrupvej.

e
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Formal

Formalet med lokalplanen er at udlaegge et areal pa ca. 2 ha til en
butik med seerlig pladskraevende varer pd ca. 4.000 m2 og én E-;I:":ﬁ;:'::;"-’.“

dagligvarebutik pa. ca. 1.000 mZ2.

Lokalplanen skal sikre, at bebyggelsen langs Omfartsvejen opfgres
med et sammenhangende udseende, at omradet sikres en
hensigsmaessig udbygning, et grgnt praeg og der er en
sammenhang med Megacenter I.

Lokalplanomradet inddeles i 3 delomrader

A - Dagligvarebutik p& maksimalt 1.000 m?

B - Butikker til szerlig pladskraevende varer, samt andre
erhvervstyper som lager og engrosvirksomhed, tankanlaeg og
restaurations/fastfoodvirksomhed. Den maksimale butiksstgrrelse

er p& 8.000 m? for szerlig pladskraevende varer
C- Feellesvej

Sigraiu
Kemrpananne 2008 ——

Planens omrade
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_60/bilag_1.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/02_60/bilag_2.pdf

Lokalplanomradet ligger i den sydvestlige del af Holbaek by pa
hjgrnet af Omfartsvejen og Sgstrupvej, syd for Megacenter 1. Det er
i privat ejet og omfatter et areal pa ca. 2 ha.

Lokalplanomradet er mod nord afgraenset af Omfartsvejen og
Megacenter I der indeholder bade udvalgsvarebutikker og butikker til
saerlig pladskraevende varer. Mod gst afgraenses omradet

af Sgstrupvej, som ligeledes er udlagt til erhvervsomradde med
butikker til szerlig pladskraevende varer - omradet indeholder én
mindre beboelsesejendom Sgstrupvej 1B ved hjgrnet af
Omradartsvejen og Sgstrupvej. Mod syd afgraenses omradet af det
3bne land og den resterende del af rammeomradet. Mod vest
afgraenses omradet af en beboelsesejendom med tilhgrende
rideanlaeg.

Lokalplanomradet har et forholdsvist regulzert terreen, som falder
svagt mod vest fra kote 34 i gst til kote 32 i vest. Omradet er uden
bevoksning og anvendes i dag som landbrugsomrade.

Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet som udlaegges til erhvervsformal er beliggende ud
mod Omfartsvejen med adgang dels fra Sgstrupvej. Omradet er en
del af et ssammenhaengende bezelte af arealer udlagt til
erhvervsformal langs Omfartsvejen i kommuneplanen.
Lokalplanomrédet overfgres med lokalplanen til byzone.

Omrédets anvendelse

Omradet er udlagt til erhvervsformal og kan anvendes til butikker til
seerlig pladskraevende varer, samt andre erhvervstyper som lager og
engrosvirksomhed, tankanleeg og

restaurations/fastfoodvirksomhed. Saerlig pladskraevende varer
ombhandler alene biler, lystbade, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, tgmmer, byggematerialer, grus, sten- og
betonvarer samt mgbler. Inden for lokalplanomradet kan der

etableres én dagligvarebutik pd 1.000 mZ.

Omradets udformning

Omradet er udformet ud fra et gnske om at skabe sammenhaeng til
Megacenter I, at bebyggelsen opfgres med et sammenhangende
udseende, at omradet sikres en hensigsmaessig udbygning og et
grgnt praeg. For at fastholde en klar bebyggelsesstruktur er
bebyggelsen placeres i tilknytning til den eksisterende

byggelinje langs Omfartsvejen. Facaderne er vendt mod et internt
parkeringsomrade og der er sammenhaeng i materiale valg for de 2
butikker.

Bebyggelsen ma opfsres med 22 etage i op til 11 meter s hgjde.
Bebyggelsen kan opfgres med saddeltag eller fladt tag.
Farvesaetningen inden for omradet skal vaere inden for skalaen
jordfarve og disses blanding med sort og hvidt. En hgj grad af
synlighed til butikkerne er sikret ved store glaspartier ud mod
Omfartsvejen og Sgstrupvej.

Det er intentionen at lokalplanomradet skal indeholde et
beplantningsbaelte der ssmmen med beplantningen lsengere mod
vest skal veere et karaktergivende og samlende motiv langs
Omfartsvejen. Beplantningsbaeltet skal bestd af grupper af treeer
som skal veere af eksempel af Eg, Ahorn og rgn herunder en lav
busk beplantning bestdende af buskroser, potentilla eller ribes. Langs
Sgstrupvej skal der ligeledes plantes enkelte traegrupper med en lav
busk beplantning og adgangsarealet til omradet skal markeres med
en beplantning der skal danne en form for grgn protal. Internt i
omradet skal parkeringsarealet beplantes med traeer langs den
interne fodgaengerzone og den interne faellesvej - i princippet som
vist p& kortbilag 4.
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Omradets vejadgang sker vi Sgstrupvej og der skal etableres et
fodgeengerovergang i Krydset - Omfartsvejen og Sgstrupvej.

Der kan etableres grgfter til brug for afledning af regnvand langs

Omfartsvejen.
...... ,/%/ - /// /////// O OO @ ,,///// .

Borgerinddragelse

Der er gennemfgrt en idéfase fra den 30. april 2012 til den 13.
april 2012.

Der er indkommet 3 hgringssvar i forbindelse med idéfasen.

Forslaget har veeret i offentlig hgring fra den 8. juni.2012 til den 3.
august 2012. Der er afholdt offentligt mgde den 28. juni 2012. P&
mgdet deltog grundejeren og grundejere fra naboomradet. Det var
saerligt problematikken omkring den tunge trafik pd Sgstrupvej som
isaer er problematiske i svinget ud for Sgstrupvej nr. 6, der blev
droftet p& borgermgdet. Byrddet besluttede, at der opsaettes
skiltning saledes at tung trafik (over 3500 kg) ikke ma bruge
Sgstrupvej som gennemkgrsel, hvis det er trafikteknisk og fysisk
muligt.

...... s
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Kommuneplan 2007-2018

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med rammerne i
kommuneplanen. Der udarbejdes derfor et kommuneplantillaeg nr.
36 sa omradet til dagligvarebutik udtages af rammeomrade 2.E02
og i stedet overgar til nyt rammeomrade 2.C08
Omfartsvej/Sg@strupvej, hvor anvendelsen er lokalcenter.

Eksisterende lokalplaner

Der er ikke nogen gzeldende lokalplan for omradet.

Lokalcenter

En forudseaetning for etablering af lokalcenter er at den eksisterende
dagligvarebutik i Megacenter I nedlsegges. En servitutbestemmelse
skal forhindre, at der kan etableres en ny dagligvarebutik pa
ejendommen. Lokalcenteret vil skulle servicere det omkringliggende
boligomrade nordvest for Omfartsvejen og nordgst for Sgstrupvej.
Lokalplanomradet vil sdledes forsat blive forsynet via én

dagligvarebutik pa 1.000 m2.

b /,J’/f/// //f///” S W//f /ﬁ’// i W//f S //’W//f 4’//// S /i’///’ﬁﬁ,’f
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Byggelinjer

Der er tinglyst byggelinjer langs Omfartsvejen
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- 20,0 meter fra vejmidten

Butikkers pavirkning af bymiljoet

Detailhandel
Lokalplanen er udarbejdet for at give mulighed for én dagligvarebutik

p§ 1.000 m?. Lokalplanen bliver en del af et lokalcenter hvoraf
dagligvarebutikken kan placeres. Ifglge planlovens § 5 n kan der
uden for bymidter og bydelscentre udlaagges arealer til butiksformal i
et lokalcenter, som alene betjener en begraenset del af en by eller en
bydel, en landsby, et sommerhusomrade el.lign. Lokalcentret skal
betjene hele boligomrdet langs Sgstrupvej og boligomradet nord
og vest for Megacenter | og vil kun indeholde mulighed for denne
ene dagligvarebutik. Den resterende ramme vil kunne anvendes til

udvalgsvarebutikker med en max. butiksstgrelse pd 1.000 m?2

R A A ',//’%,,/ ..... e T A e e e A o e e o e e P e e erer e e S e

Diverse udpegninger

Seerlige drikkevandsinteresser

Omradet er registreret som omrdde med drikkevandsinteresser.
Umiddelbart syd sydvest (opstrgms) for omradet er der registreret
omréde med szerlige drikkevandsinteresser. Der er ingen
indvindingsboringer pa arealet eller naer det. Det vurderes,
atanlaegget under almindelige forhold ikke vil pavirke grundvandet
eller true eksisterende boringer.

Diger

Lokalplanen graenser op til 2 diger mod syd der er beskyttede,
hvoraf det ene er et sognedige. Lokalplanen vil ikke aendre digernes
tilstand.

Trafikforhold

Der er foretaget en trafikvurdering som finder at det
trafikregulerende kryds mellem Omfartsvejen og S@strupvej som
udgangspunkt kan klare den forventede trafikmaengde. Ved
yderligere udvidelse af Megacenter Il skal der foretages en
kapacitetsanalyse af krydset for at kunne vurdere krydsets kapacitet
i forhold til den forventede forggede trafikmasngde ved denne
yderligere udvidelse.

Cykel- og gangsti

Der skal etableres adgangsforhold for cyklende og gdende. Dette
kraever, at der etableres en cykel- og gangsti ned langs Sgstrupvej
ud for Megacenter | og at der i krydset mellem Omfartsvejen og
Sgstrupvej etableres en fodgaengerovergang med videre forbindelse
ned langs Sgstrupvej via cykel- og gangsti.

Busholdeplads
Der skal etableres et buslomme pa Sgstrupvej ud for
dagligvarebutikken.
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Energi og forsyning

Energiforsyning

Omradet elforsynis af SEAS/NVE www.seas-nve.dk

,’ 4

Varmeforsyning

I lokalplanomradet er der mulighed for naturgasforsyning fra DONG Note*: Jf. planlovens § 19 stk. 4 skal
Energy (www.dongenergy.dk). Ejendommene i lokalplanomrddet er  byradet dispensere fra en lokalplans

ikke palagt tilslutningspligt*. Der foreligger principbeslutning fra bestemmelser om tilslutning til et
Byrddet om, at alt nyt boligbyggeri skal opfgres som kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
lavenergibebyggelse**. Opvarmning forventes derfor at ske som betingelse for ibrugtagning af ny
individuel opvarmning. Der stilles ikke tilsvarende krav om bebyggelse, ndr bebyggelsen opfgres

lavenergibebyggelse i forbindelse med butiksbyggeri. I disse tilfeelde som lavenergibebyggelse.
forventes byggeriet tilsluttet naturgasnettet. Opvarmning ma ikke

ske ved etablering af oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde

kravene for dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv

varmeforsyning jf. Bekendtggrelse om tilslutning m.v. til kollektive

varmeforsyningsanlaeg, BEK nr. 31 af 29. januar 2008, § 15 stk.

2).

Note**: Ved lavenergibebyggelse forstds
bebyggelse, der pa tidspunktet for
ansggningen om byggetilladelsen opfylder
de energirammer for energiforbrug for
lavenergibygninger, der er fastsat i
bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Holbaek Forsyning -
Langergdvandveerk, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning fra
ovennavnte vandvaerk.

Regn- og spildevand

Omradet skal separatkloakeret. Tilladelse til kloaktilslutning skal
sgges hos Holbaek Forsyning.

Spildevandsanlaegget skal etableres pa privat foranledning, og det
kraever Byrédets godkendelse. Det forventes, at det udfgrte
kloakanlaeg skal overtages af kommunen. Tilslutning og overtagelse
skal betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen.

Inden kloakanlaegget udfgres, skal der veere truffet en aftale mellem
Byrddet og den, der lader anlaagget udfgre, om den gkonomiske
afregning i forbindelse med kommunens overtagelse af anlsegget.
Herunder skal der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og
eventuel godtggrelse for anlaeggets veerdi.

Det er Byradet, der afger, om det gnsker at overtage et privat
feelles spildevandsanlaeg.

Holbaek Kommunes myndighedsopgaver pa spildevandsomradet,
f.eks. spildevandstilladelser, varetages af Teknik- og Miljgafdelingen.

Regnvand skal sa vidt mulig nedsives pa egen grund, hvis
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jordbundsforholdene og grundvandsspejlet tillader det.
Nedsivningsanlaegget skal udformes og placeres sdledes, at det
tilledte vand kan ledes veek uden ulempe for terraen, installationer,
bygninger og naboer. Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos
Holbaek Kommune- bygningsmyndigheden.

Kommunens Spildevandsplan foreskriver, at minimum 30 % af
grundenes areal skal vaere belagt med graes, grus eller anden
overflade, som tillader nedsivning af regnvand, eller tilsvarende tiltag,
som giver samme effekt. Der skal tages hgjde for hvor regnvandet
kan stramme hen hvis kloakkerne ikke kan fglge med lsengere.
Regnvand fra tagflader bgr ledes til faskiner.

Omradet er i spildevandsplanen udlagt til sepapartkloakering.
Spildevand skal derfor tilsluttes offentlig kloak. Overfladevand fra
parkeringspladser skal tilsluttes offentlig regnvandsledning.
Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaek Kommune.

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
signalanlzeg hvis det forefindes.
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Byggeri og planlaegning

Der kan etableres solceller og solfangere pa tagfladerne sdfremt
disse ikke er reflekterende.

b /,J’/f/// //f///” S W//f /ﬁ’// i W//f S //’W//f 4’//// S /i’///’ﬁﬁ,’f
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Transport

Nord for lokalplanomradet er der et sammenhaengende
cykelstinet som fgrer til bl.a. skole, institutioner og bymidten.
Lokalplanen skal tilknyttes dette cykelstinet.

..... =

,,,,,, i =
...... - @0 0@ @000
Ressourcer og miljo

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

I lokalplanen tilstreebes udformning af friarealer, som muligggr
nedsivning af overfladevand. Ved aendring af belaegninger, skal det s&
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vidt muligt ggres permeable.

”

- _

Natur

Der er ingen § 3 -registreringer jf. Noaturbeskyttelsesloven indeglfor
omradet. Umiddelbart vest for omradet samt sydvest for omradet
ligger mindre sger som er beskyttet af naturbeskyttelseslovens § 3.
Disse biotoper skal beskyttes mod p&virkninger.

s
i // - // S // s // -

Sundhed og trivsel

Dagligvarebutikken betjener lokalplanomradets daglige vareforsyning
i cykel- og gdafstand

22

,,,,,,

Miljovurdering
’ _ o _ __

Stoj

Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra OBS. Se evt. Miljgministeriets

virksomheder skal overholdes. Det skal dokumenteres at publikationer "Stgj fra Veje” - vejledning

stgjkravene kan overholdes. For erhvervsomrader der graenser op nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra

til et boligomrade, skal stgjgraenserne for boligomradet overholdes i  virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,

skel til boligomradet. "Stgjkortlsegning og stgjhandlingsplaner”
- vejledning nr. 4, 2006, samt
vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og
jernbanestgj (nr. 1/1997).

..... -_____________ _ _

Jordforurening

Region Sjzelland har ingen oplysninger om forurening p8 arealerne.
Arealerne er ikke omfattet af Omradeklassificeringen.

s //g/g/// S s S S s s
T o o o o o //M%f

Fund og fortidsminder

Der er registreret et fortidsminde inden for lokalplanomradet, der
omfatter Igsfundne flintgenstande. P& arealerne nord, gst og syd for
lokalplanomradet er der tidligere gjort arkeeologiske fund. Syd for
arealet er der fundet bosaettelser fra aeldre jernalder i forbindelse
med motorvejsbyggeriet og nord for Omfartsvejen er der undersggt
bronzealderboszettelser. @st for arealet findes en nu ikke lzengere
synlig gravhgj. Disse fakta samt de topografiske forhold taler for, at
der findes fortidsminder pa arealet, som ved et byggeri skal
udnersgges jeevnfgr museumslovens § 27. Musset anser det derfor
for vigtigt, at der foretages arkaeologiske forundersggelser inden et
byggeri pdbegyndes.

b e
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Miljevurdering og VVM

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget foretaget
en vurdering af de miljgmaessige pé’lvirkninger en gennemfgrelse af
planen ma forventes at 3, i henhold til Lov om miljevurdering af
planer og programmer (Lov nr. 936 af 24. september 2009). Loven
opstiller kriterier for, hvilke planer og programmer, der kreever
udarbejdelse af en miljovurdering med det formal at fremme
baeredygtig udvikling. Hvis en plan medfgrer en vaesentlig indvirkning
pa miljoet, skal der, efter lovens bestemmelser, gennemfgres en
miljgvurdering.

Kort beskrivelse af miljgscreeningens hovedoverskrifter.
Bymiljg & landskab

Befolkningens sundhed / sikkerhed

Natur

Forurening

Vand

Trafik

Kulturarv

Ressourcer og affald

Lokalplanen er omfattet af bilag 4 punkt 10 Infrastrukturprojekter b)
Anlaegsarbejder i byzoner, herunder opfgrelse af butikscentre og
parkeringspladser. Lokalplaner er derfor screenet for at vurderer om
projektet vurderes f& veaesentlig indvirkning pa lokalplanomrédet eller
omkringliggende omrader eller bebyggelse. Det er i miljgscreeningen
konstateret, at lokalplanforslaget ikke vil f& vaesentlig indvirkning pa
miljget i lokalplanomradet eller pd de omkringliggende omrader eller
bebyggelser.

P& baggrund af screeningen har Byradet besluttet, at der ikke er
behov for at udarbejde en egentlig miljgrapport. Beslutningen er
bekendtgjort samtidig med fremlaeggelsen af lokalplanforslaget.

Hvis der efterfglgende ved grave- og anlaegsarbejdet konstateres
jordforurening, skal arbejdet indstilles og fundet anmeldes til Region
Sjeelland, jf. jordforureningslovens § 71. /Endret anvendelse af
kortlagt forurenet jord kreever tilladelse efter jordforureningslovens
§ 8. (Kommunen er selv myndighed)

VVM

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan etableres konkrete
projekter, der kan medfgre krav om en VVM- screening og evt.
efterfglgende VVM -redeggrelse i medfgr af bekendtggrelse nr. 1335
af 6. december 2006 om vurdering af visse offentlige og private
anlaegs virkninger p& miljget (VVM) i medfgr af lov om Planlaegning

Det vurderes, at projektet i omr8det kan vaere omfattet af to
punkter pa VVM- bekendtggrelsens bilag:

Bilag 1, pkt. 35: Detailhandelscentre, der pa grund af stgrrelsen har
regional betydning.

Bilag 2, pkt. 11 Infrastrukturanlzeg a) Anleegsarbejder i byzone,
herunder opfgrelse af butikscentre og parkeringspladser.

De kriterier, der skal anvendes ved vurderingen af , om et anlaeg kan
f& vaesentlige indvirkning pd miljget , jf. § 3, stk. 2 og 3 i
ovennaevnte bekendtggrelse, er projektets karakteristika, projektets
placering og den potentielle miljgpavirkning.

Disse forhold er vurderet i forbindelse med i
miljgvurderingsscreeningen hvor det kunne konstateres at
lokalplanforslaget ikke vil f& vaesentlig indvirkning pa miljget i
lokalplanomradet eller pa de omkringliggende omrader eller
bebyggelser. Samtidig er der tale om flytning af én eksisterende
dagligvarebutik og én eksisterende butik til szerlig pladskraevende

varer. Rammen for dagligvarebutikken er pa ca. 1.000 m? og
rammen for butikken for szerlig pladskreevende varer er pé max.

8.000 mZ. Disse stgrrelser vurderes ikke at have
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regionalbetydning. Kommunen har derfor ikke ved planens
udarbejdelse kendskab til konkrete projekter, der medfgrer krav om
VVM -vurdering.

Servitutter

Ejer- og r%dighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i
ngdvendigt omfang. Ejer og bygherre ma selv sikre sig overblik over
tinglyste servitutter, der kan fa betydning for bygge- og
anlaegsarbejder. Det er ikke alle rgr, kanbler og ledninger, der er
tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes.

Folgende servitutter er lyst p& matr.nr. 2i, 2c og 2f Langergd
Holbaek Jorder

Dokument lyst den 20.09.1961 nr. 6656 om adgangsbegransning
mv.

Servitut om adgangsbegraensning til Omfartsvejen. Servitutten er
ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres. Pataleberettiget er
Vejdirektoratet.

Dokument lyst den 24.01.1964 nr. 721 om forbud mod at drive
temmer- eller maskinsnedkerveaerksted samt salg og udstilling af
typehuse. Servitutten er uforenelig med lokalplanen og bgr aflyses.

Dokument lyst den 08.01.1974 nr. 533 om forsynings-
/aflgbsledninger mv, ikke til hinder for prioritering.

Dokument lyst den 26.06.1989 nr. 11042 om naturgas/anlaeg
mv. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Dokument lyst den 10.03.1993 nr. 3903 om naturgas/anlaeg

mv. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Dokument lyst den 06.08.1969 nr. 10238 om byggelinjer mv.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Dyrehold

Omfartsvejen 59

Der er p8 nuvaerende tidspunkt ikke registreret heste p8
ejendommen Omfartsvjen 59. Dyrehold er registreret ophgrt i juli
2011 og der er ikke anmeldt et nyt dyehold pd denne ejendom.
Ejendommens staldanlag vil lige kunne overholde afstandskravet
om 50 meter til byzone, ved den gnskede byudvidelse. Hvis hele
omradet - rammeomrade 2.E02 udlaegges til byzone vil det ikke
veaere muligt at etablerer dyrehold pa8 ejendommen Omfartsvejen 59.
S8 lzenge ejndommen noteres som landzone vil det vaere muligt at
etablerer et mindre dyrehold pa ejendommen.

Sgstrupvej 6

Ejendommen erregistreret med et ikke erhvervsmaessigt dyrehold
bestdende af 3 heste. Dyreholdet er ikke omfattet af
minimumsfrekvensernstilsyn, s8 laenge dyreholdet bestar af et ikke
erhvervsmaessigt dyrehold (her - under 5 heste). I 1994 blev der
sidst foretaget et registrerende miljgtilsyn pa ejendommen.
ejendommens ladebygning, der muligvis benyttes til hesteholdet vil
kunne overholde afstandskravet om 50 meter til den planlagte
byzoneudvidelse. Udvidelsen af byzonen i forhold til Sgstrupvej 6,
vurderes ikke at give miljgmaessige konsekvenser for ejendommen
Sgstrupvej 6.

Ophaevelse af landbrugspligt
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Er arealet udlagt til landbrugsformal og forudsaettes landbrugspligten
opheevet for at den i lokalplanen beskrevne anvendelse kan
realiseres, kraever dette en tilladelse efter landbrugslovens § 7.

Lokalplanens gennemforelse

Der er indgdet en frivillig udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg if.
planlovens § 21b. Der er aftalt udbygningsaftale om at finansiere og
gennemfgre anlaegsarbejderne for:

e cykelstien/gangsti ned langs matrikel nr. 2e Langergd, Holbaek
Jorder,

e fodgaengerovergangen over Omfartsvejen,

e cykelsti/gangsti direkte til p-arealet ved Dagligvarebutikken,
samt langs Sgstrupvej til intern feellesvej,

e buslomme pd Sgstrupvej ud for dagligvarebutikken,

e hgjresvingsbane fra Sgstrupvej til intern fzellesvej.

Den endelige aftale er indgaet i forbindelse med den endelige
vedtagelse af lokalplanen.

Bilag 2 - Beliggenhedsplan

2.60 Bestemmelser Erhvervsomrade Megacenter II, vestbyen Holbak

§ Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 937 af 24. september 2009 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed
falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1 Lokalplanens formal er

e at omradet kan anvendes til erhvervsformal med butikker til szerlig pladskraevende varer samt andre erhvervstyper som
lager og engrosvirksomhed, tankanlaeg og restaurations/fastfoodvirksomhed.

e at omradet udlaegges til lokalcenter med én dagligvarebutik

e at fastlaegge retningslinjer for placering og udformning af ny bebyggelse og

e at fastlaegge principper for indretning af udendgrsarealer

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist p8 kortbilag 1

2.2 Lokalplanomrddet omfatter matrikelnummer 2i Langergd, Holbaek Jorder og del af matrikelnummer 2f Langergd, Holbaek
Jorder, samt alle matrikler der efter den 12. september 2012 udstykkes inden for omradet.

2.3 Omradet ligger i landzone. Med Byrddets offentliggarelse af den vedtagne lokalplan overfgres det p& kortbilag 1 viste omrade
til byzone.

§ 3 Omréde
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3.1 Lokalplanomrddet ma kun anvendes til erhvervsformal s8 som butikker til szerlig pladskraevende varer, samt andre
erhvervstyper som lager og engrosvirksomhed, tankanlaeg og restaurations/fastfoodvirksomhed.
Seerlig pladskraevende varer omhandler alene biler, lystbade, campingvogne, planter, havebrugsvarer, temmer,
byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt mgbler. Inden for lokalplanomrddet kan der etableres én dagligvarebutik pd

1.000 m?.
Ovennaevnte funktioner ma etableres i miljoklasse 1-4.

Detailhandel uden aktiviteter eller vareindlevering i tiden 18-07 er miljgklasse 3, men kan ved vareindlevering om natten vaere
miljoklasse 4. De gvrige anvendelser kan veere miljgklasse 1-4 afhaengig af bl.a. de trafikale forhold. Tankanlaeg er
saedvanligvis miljgklasse 3.

3.2 Lokalplanomradet inddeles i 3 delomrader A, B og C.

3.3 Delomrde A m& anvendes til én dagligvarebutik pd maksimalt 1.000 m?2.

3.4 Delomrdde B ma anvendes til butikker til mgbler og seerlig pladskraevende varer, samt andre erhvervstyper som lager og

engrosvirksomhed, tankanlaeg og restaurations/fastfoodvirksomhed. Den maksimale butiksstgrrelse er p& 8.000 m? for
saerlig pladskraevende varer.

Bruttoetagearealet beregnes efter reglerne i bygningsreglementet.

3.5 Delomr8de C - m& anvendes til faelles vej.

§ 4 Udstykninger

4.1 Delomrdde A, B og C kan udstykkes i 3 omrader efter principperne som vist pa kortbilag 2

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelsensprocenten for den ejendom ma ikke overstige 55 procent.

5.2 Bebyggelsen m3 opfgres i hgjst 2,5 etager i delomréde A og B

5.3 Bebyggelsen m3 ikke overstige 11 meter malt fra terraen i delomr8de A og B

5.4 Bebyggelsen skal overholde byggelinjen p& 20 meter fra vejmidten af Omfartsvejen.

5.5 Bebyggelsen ma kun placeres inden for de byggefelter, der er vist p& kortbilag 2

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Facade

6.1 Bebyggelse pd den enkelte ejendom skal fremstd som en helhed med hensyn til udformning, materialevalg og farve m.v.
Der lzegges szerlig vaegt pd, at bebyggelsen fremtraeder praesentabelt og ordenligt mod Omfartsvejen og Sgstrupvej.

6.2 Udvendige bygningssider skal udfgres i materialer som beton, pudset tegl, granit, glas samt monterede facadebeklzedninger
som skaermtegl, eternitbeklaedning, zink eller lignende.
Andre materialer som fx. metalplader eller treebekleedning kan indgd i dele af bygningsfacaderne.
Udvendige bygningssider ma ikke fremstd som haller i plademateriale, stalplader mv.

6.3 Der skal etableres vinduer svarende til mindst 20 procent af facadearealet i facader mod Omfartsvejen og mod Sgstrupvej.
Disse vinduer ma ikke blaendes eller pd anden vis tildaekkes.

6.4 Synlig sokkelhgjde fra terreen ma hgjst vaere 70 cm. Sokkelkote 32,55
6.5 Udvendige bygningssider skal fremtraede med et sammenhangende farvevalg for ejendommen under ét.

6.6 Udvendige bygningssider skal fremtraede i materialernes naturfarver, i hvidt eller sort, i farver inden for jordfarveskalaen eller
disse farvers blanding med hvidt eller sort.
Steerke signalfarver kan anvendes i begraenset omfang ved indgangspartierne.

Tage
6.7 Tage ma kun udfgres med en taghaeldning mellem 0 og 15 grader eller mellem 30-45 grader.
6.8 Til tagbeklaedning m& kun anvendes tagpap, zink, kobber, alumininium, stal eller beklzedte trapezplader eller tegl

§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold
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Veje

7.1 Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Sgstrupvej som vist pd kortbilag 2 og udfgres i princippet som vist pa skitsen
for vej- og stiprofilet jf. kortbilag 5.

7.2 Vej a-a skal udlaegges som privat faellesvej og tilsluttes Sgstrupvej som vist pa kortbilag 2 og udfgres i princippet som vist pa
skitsen for vej- og stiprofilet jf. kortbilag 5.

7.3 Vej a-a udleegges med en bredde pa 11 meter med en vejbanebredde pd 3,25 meter og udfgres i princippet som vist pa
skitsen for vej- og stiprofilet jf. kortbilag 5. Vejen skal udfgres i asfalt.
Stier og fodgaengerzoner
Fortov y-y skal udlaagges med en bredde p8 1,75 meter og cykelstien z-z skal udlaegges i en bredde p& 3,0 meter og udfgres
i princippet som vist pa skitsen for vej- og stiprofilet jf. kortbilag 5. Cykelstien skal udfgres i asfalt.
Den interne gangsti x-x skal udlaegges i en bredde pa 2,0 meter. Gangstien skal udfgres med belaegningssten i mgrke gré
farver og haeves i niveau og udfgres i princippet som vist pa skitsen for vej- og stiprofilet jf. kortbilag 5..

Parkering
7.4 Inden for den enkelte ejendom skal der etableres det ngdvendige antal parkeringspladser, dog mindst
e 1 p-plads pr. 25 m? bruttoetageareal for dagligvarebutikker

e 1 p-plads pr. 50 m? bruttoetageareal for gvrige butikker og erhvervsformal, herunder kontor- og serviceerhverv
e 1p-plads pr. 100 m? bruttoetageareal for engrosvirksomheder, lager, vaerksteder mv.

7.5 Parkeringspladser skal udlaegges med en stgrrelse pd mindst 2,5 x 5 meter.
Parkeringsarealerne udlaegges i belaegningsten i 3 gra farver .
7.6 Herudover skal der etableres det ngdvendige antal cykelparkeringspladser , svarende til

e 1 plads pr. 3 ansatte og
e 1 plads pr. 100 m? bruttoetageareal ekskl. lagerareal

7.7 Langs den interne gangsti skal der indrettes felter med bede med stedsegrgnt bunddaekke og opstammede traeer samt
belysning. Der skal plantes traeer som fx. rgn, lind, ahorn og eg.

Treeer, der placeres inden for belagte arealer, skal sikres planteger svarende til mindst 10- 15 m? jord pr trze.

§ 8 Skiltning

8.1 Den enkelte virksomhed eller ejendom ma kun reklamere med virksomhedens navn og logo. Produktreklamer og reklamer
for andre firmaer kan ikke tillades.

8.2 Skilte m3 ikke vaere gennemlyste - kun skrift og logo ma fremtraede gennemlyste.
8.3 Billboards, bevaegelige skilte, bannere og lignende mé ikke anvendes.

8.4 Skiltning og markiser skal tilpasses bygnings stgrrelse og arkitektur sam fglge opdelingen af vinduer, dgre og porte s8
bygningens kendetegn ikke slgres.

Facadeskilte

8.5 Pa bygningsfacade m& kun skiltes med virksomhedens navn og logo. For delomrade B kan det tillades at der opsaettes ét skilt
pa facaden ud mod Omfartsvejen med 8bningstider séfremt det opsaettes med enkelte Igse bogstaver direkte pd facaden.
Skiltet skal tilpasses og underordnes facadens stgrrelse.

Vinduer, dgre, bygningsdetaljer og lignende ma ikke tildeekkes af skilte. Der ma ikke skiltes over tagryg/tagkant.

Henvisningsskilte

8.6 Der ma der opsaettes hgjst 3 funktionsbestemte henvisningsskilte som vare- ind- og udkgrselskilte pr. butik eller virksomhed.

S&danne skilte m& have en skilteflade p& max. 0.7 m? og skal tilpasses omgivelserne. Fritstdende skilte skal placeres s&
overkanten er hgjst 1,2 meter over terraen.

Fritstdende skiltepyloner

8.7 Der kan opsaettes én skiltepylon pr virksomhed ud mod Omfartsvejen i en max hgjde af 4 meter malt fra terreen og med en
max. bredde pa 1,5 meter.

8.8 I tilfeelde af flere butikker p& en ejendom, skal skiltning ske ved en fzelles skiltepylon.

8.9 Der reserveres et areal til én faelles skiltepylon. Pylonen m& opsazettes ndr hele omradet i Megacenter II er udbygget og altsd
ikke kun for de 2 butikker som denne lokalplan muligger. Skiltepylonen ma opferes med en max. hgjde pa8 6 meter og med
en max bredde pd 1,5 meter. Arealet er vist p& kortbilag 2 med skraveret signatur.
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§ 9 Ovrige ubebyggede omréader

Beplantning

9.1 Der skal etableres skeermende beplantning i en bredde af ca. 20 meter mod Omfartsvejen, som angivet pa kortbilag 4.
Beplantningsbzeltet skal fremstd som en egnskarakteristisk beplantning med grupper af stgrre treeer hvor under der er en
lav buskbeplantning. De stgrre traeer kan opstammes sledes at der pd sigt kan sikres et kik ind p8 facaden under traeets
krone. Beplantningsbezeltet skal udformes med en teethedsgrad som giver lejlighedsvis mulighed for indsyn til
erhvervsomradet og de nordvendte glaspartier. Beplantningsbzeltet skal vedligeholdes gartnermaessigt korrekt, herunder
kan foretages tynding og udrensning

9.2 Der skal etableres skaermende beplantning i en bredde af ca. 10 meter mod Sgstrupvej, som angivet pa kortbilag 4.
Beplantningsbeeltet skal fremsta som en egnskarakteristisk beplantning med grupper af stgrre traeer hvor under der er en
lav buskbeplantning. De stgrre traeer kan opstammes séledes at der p8 sigt kan sikres et kik ind pd facaden under treeets
krone. Beplantningsbaeltet skal udformes med en teethedsgrad som giver lejlighedsvis mulighed for indsyn til
erhvervsomrédet og de gstvendte glaspartier. Beplantningsbzeltet skal vedligeholdes gartnermaessigt korrekt, herunder kan
foretages tynding og udrensning

9.3 Der skal udlaegges areal som grgnne forarealer, der skal tilsdes og vedligeholdes som klippende greesarealer.

9.4 Beplantningen i beplantningsbaeltet skal besta af stedtypiske treeer som fx eg, lind, ren og ahorn og buske som fjeldribs,
buskroser, potentilla, ribes, snebaer under traegrupperne.
Der mé& i gronne forarealer ikke etableres parkering, belaegning og faste anlaeg med undtagelse af skiltning.

9.5 For delomrade B geelder at hegn i skel kan etableres som et trad hegn der enten daekkes i form af klatrende planter eller en
lav heek i puhr eller traegrupper.

9.6 Hg;ekke mod vej og stier skal plantes p& egen grund 30 cm fra skel, s8ledes at beplantningen til enhverv tid kan holdes inde
pa egen grund.

9.7 Der skal etableres udendgrs opholdsareal svarende til 10 % af bruttoetagearealet p& den enkelte grund. Opholdsarealet kan
etableres pd terrzen eller i form af fx. tagterrasse. Udendgrs opholdsareal kan etableres inden for byggefelternes afgraesning
eller inden for omrade udlagt til parkering. Grgnne forarealer mod Omfartsvejen og Sgstrupvejen kan ikke medregnes.

Oplag og udstilling
9.8 Udendgrs oplag ma kun ske i indhegnede og afskaermede varegdrde og oplagspladser.

9.9 For delomrdde A skal afskeermning bestd af mure i samme materiale som bygningernes facader der er beplantet enten i
form af klatrende planter eller en bgge puhr.

9.10 For delomrdde B skal afskaermningen bestd af et trddhegn der er beplantet enten i form af klatrende planter eller en bgge
puhr.

9.11 Varegdrde, vareind- og udlevering, udendgrs oplag og lignende m& kun placeres inden for byggefelter til bebyggelse eller til
varegarde som vist pa kortbilag 2.

9.12 Containere skal opstilles inden for varegdrde eller pd szerligt indrettede omrader og skal afskaermes mod omgivelserne med
fast mur, beplantning eller lignende.

9.13 Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der
normalt hgrer til i et boligomrade. Eksempelvis ma henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg opstilling af fritidsbade
, uinregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

9.14 Hvis der etableres detailhandel med ovennaevnte i omradet, ma der parkers uinregistrerede biler og campingvogne mv.
under forudsaetning af, at der har karakter af udstilling.

§ 10 Belysning

10.1 Belysning af interne veje ma kun etableres ved opstilling af parkarmatur med en lyspunkthgjde pd max. 6 meter.
10.2 Belysning af parkeringspladser og stier skal etableres ved opstilling af parkarmatur med en lyspunkthgjde pd max. 4 meter.

§ 11 Tekniske anlaeg

11.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal vaere indesluttet i bygningerne eller vaere en
del af bygningernes arkitektur. Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyntagen til at de bliver s3 lidt
synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggele.

11.2 Ledninger skal fgres i jorden.

§ 12 Miljo

12.1 Der kan i omradet etableres funktioner i miljgklasse 1-4 jf. § 3.1.
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§ 13 Stgj

13.1 Krav til virksomhedernes stgjemission reguleres efter miljgbeskyttelseslovens bestemmelser.

13.2 Ny bebyggelse skal udformes, s8 Miljostyrelsens til enhverv tid geeldende vejledende graensevaerdier for veijtrafikstgj kan
overholdes.

13.3 Ny bebyggelse skal udformes, s& byggelovens krav om maksimal tilladte indendgrs stgjniveau kan overholdes.

§ 14 Grundejerforening

14.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanomradet.
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar halvdelen af ejendommene er taget i brug.

14.2 Grundejerforeningen skal sta for drift og vedligeholdelse af private fzelles veje, stier og friarealer herunder ogsd beplantning.
Grundejerforeningen skal desuden sgrge for drift og vedligeholdelse af belysningsanlaeg.

14.3 Det pdhviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, og sendringer i disse som skal godkendes af
byradet.

14.4 Grundejerforeningen har pligt til at tage skgde pd de feelles friarealer.

14.5 Grundejerforeningen har ret til ved opkraevning hos medlemmerne og/eller ved at optage I1&n at fremskaffe de gkonomiske
midler, der er ngdvendige for udfgrelse og administration af foreningens opgaver.

§ 15 Forudsatninger for ibrugtagen

Betingelser for ibrugtagning
15.1 Ny bebyggelse m3& ikke tages i brug for

e Bebyggelsen pd den enkelte ejendom er tilsluttet kollektiv forsyning
e Veje, stier og parkeringsarealer er etableret pd den enkelte ejendom jf. § 7 og kortbilag 2
e Hegn, beplantning og opholdsarealer pa den enkelte ejendom er anlagt og beplantet jf. § 9.

Alternativt kan der stilles garanti som sikkerhed for faerdigggrelse af ovennaevnte.

§ 16 Aflysning af servitutter

16.1 Fglgende servitutter skal aflyses 24.01.1964-721-21. Dok. om forbud mod at drive temmer- eller maskinsnedkervaerksted
samt salg og udstilling af typehuse.

§ 17 Lokalplanens retsvirkninger

17.1 Efter Holbaek Byrads endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen,
ifolge 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 anleeg m.v. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men
indberettes til PlanSystem DKk.

17.3 Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser p& betingelse af, at det ikke
aendrer 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 udlzegger et omrade til off entlige formal. Det betyder, at ejeren efter planlovens § 48 under visse
forudsaetninger kan kraeve ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning. (kun nar lokalplanen udleegger arealer til
offentlige formal)

§ 18 Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 2.60 Megacenter II, vestbyen Holbaek er vedtaget endeligt af Holbaek Byrad den 14. 11. 2012.
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Bilag 1 — Matrikelkort Holbaek Mega Center Il
Lokalplan afgraensning

Signatur
Lokalplan afgreensning
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Signatur:

- Lokalplan omrade.

- 20,0 meter byggelinje.
- Byggefelt, bygninger.

- Byggefelt, faelles pylon.

- Pylon

- Intern sti X X
- Cykelsti Z Z
- Fortorv y y
- Blomstersalg, overdaekning.

- Kundevogne

- Intern faellesvej a a

- Delomrade A - Dagligvarebutik

- Delomrade B - Silvan
- Delomrade C - Fzellesvej
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Bilag 2 - Beliggenhedsplan




Silvan - Holbaek Mega Center II

Bilag 3 - Illustration Silvan mod Omfartsvejen

Principskitser - eksterigr design

SILVAN

Silvan facade mod Omfartsvejen

Fritlagt beton m. profil - Granit

Facadehgjde ca. 6,5 m.




Silvan - Holbaek Mega Center II

Bilag 3 - Illustration Silvan mod parkeringsareal

Principskitser - eksterigr design

SILVAN
| |

Indkgrsel
Drive in

Drive in Drive in

Aben traegard Silvan facade mod parkeringsareal




Illustration - Holbaek Mega Center II mod Omfartsvejen

Bilag 3 - Illustrationsplan
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Bilag 4 - Beplantning — Holbaek Mega Center Il
Veje, stier og beplantning

Graes, mini turf type

Haek
Fritstdende opstammede traeer

Beplantningsbaelte med grupper af 3-7
. stgrre traeer, hvor under der er en lav

buskbeplantning
Asfalt

SF/Coloc belaegningssten




S
(]
d
c
()]
()
©
o
()
=
X
8
2
(=)
I
1
5
2
d
7)
(=)}
o
o
()]
S
=
c
(1)}

Fortorv cykelsti snit z--z

Intern sti snit x--x

Fortorv snit y--y

Intern feellesvej snit a--a
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Cykelsti
Asfalt

Fortorv
2 rk. fortorvsfliser
2 rk. chaussésten

Intern sti
SF/Coloc belagningssten
gratone farvemarkering

Fortorv
2 rk. fortorvsfliser
2 rk. chaussésten

Kantsten

Kgrebane
Asfalt

Kgrebane
Asfalt

Kantsten

Graesrabat
Til senere udlaeg af
fortorv og cykelsti


http://www.google.dk/imgres?q=ikon+bil&hl=da&sa=X&biw=1596&bih=894&tbm=isch&prmd=imvns&tbnid=RBuFMJZ0q4D93M:&imgrefurl=http://www.colourbox.dk/vektor/vektor-2735030&docid=gb8rZKCpHz0UTM&itg=1&imgurl=http://www.colourbox.dk/preview/2735030-784950-.jpg&w=480&h=380&ei=ZQaiT6_eE8_XsgaC0MGkBw&zoom=1&iact=hc&vpx=814&vpy=86&dur=2407&hovh=200&hovw=252&tx=157&ty=125&sig=114701526787305875719&page=1&tbnh=166&tbnw=209&start=0&ndsp=26&ved=1t:429,r:3,s:0,i:7
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