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Baggrund

Holbaek Kommunalbestyrelse har p& mgdet den 15. maj 2019 besluttet at igangsaette ny kommune- og lokalplanlaegning for Sportsbyen. Dette for
at muligggre udvidede anvendelsesmuligheder i Sportsbyen i form af liberalt erhverv og kontorerhverv indenfor et afgreenset byggefelt.

Formal

Forméalet med planforslagene er at muligggre anvendelse til kontorerhverv og liberalt erhverv indenfor et afgraenset byggefelt beliggende indenfor
matrikel 43, og kun p& etager over stue-etagen, dvs. pa 1.-3. sal. Stueetagen skal fortsat have anvendelser, der fremgar af lokalplan 2.67 for
Sportsbyen, dvs. anvendelser, der har en tilknytning til idreet, sundhed eller kultur.

Lokalplanforslaget er et tilleeg til geeldende lokalplan 2.67.

Lokalplanomradet

Omrédet omfatter delomrade A i geeldende lokalplan 2.67, og omfatter matriklerne 1 arm, laro, larr, larp, larq, del af 1ua, 42, 43, Ladeg%rden
Holbaek Jorder.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen er udformet som et tillaeg til lokalplan 2.67 for Holbaek Sportsby indenfor lokalplan 2.67's delomrade A. Bestemmelserne i dette tillaeg
supplerer derfor de gaeldende bestemmelser i lokalplan 2.67.

Lokalplanens formal er at udlaegge mulighed for yderligere anvendelse - i form af kontorerhverv og liberalt erhverv - end de i lokalplan 2.67 udlagte
anvendelser. Herudover giver lokalplanforslaget mulighed for at bygge i 4 etager (og med en maks. bygningshgjde p& 16 meter, som er under
bygningshgjden for hovedbygningen i Sportsbyen) samt mulighed for at der kan etableres parkering indenfor restarealer i byggefelt 1, jf. kortbilag
5 i lokalplan 2.67.

Borgerinddragelse
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Det nye plangrundlag har veeret i for-debat i perioden 27. juni til 12. august 2019.

Herudover har forslag til kommuneplantillaeg og lokalplanforslag veeret i hgring i perioden fra den 14. november 2019 til den 9. januar 2020.

Behandling af hgringssvar

Administrationen har modtaget 4 hgringssvar i hgringsperioden.
Du kan se behandlingen af hgringssvarene her:

Oversigt over forslag og bemaerkninger fra hgringsfase samt administrationens indstilling hertil

Statslig og regional planlagning

Planforslagene vurderes ikke at veere i strid med statslige eller regionale interesser.

Kommuneplan 2017

Omrédet er omfattet af rammeomrade 2.FO5 i Kommuneplan 2017 for Holbaek Kommune.

Omrédet er i rammen udlagt til:

Offentlige formal, herunder idraets-, kulturelle-, undervisnings- og fritidsmaessige formal, med mulighed for erhverv med relation til farnaevnte formal,
herunder hotel/ sportelformal (publikumsorienterede servicefunktioner) samt til butiksformal til brug for de kunder, der igvrigt benytter anlaegget pa
grund af dets primaere funktion sdsom merchandisebutik, mindre kiosker med udsalg i forbindelse med kampe og lignende. Det samlede
bruttoetageareal til butiksform&l er maks. 1.000 m2. Den maksimale butiksstgrrelse er 150 m2. Butikker skal integreres i stedets centrale bygning.
Omradet skal betjenes med 2 primaere vejadgange. Fra Skagerakvej mod nord skal der sikres adgang for de blgde trafikanter. Fra Omfartsvejen
skal der sikres vejadgang for de harde trafikanter.

Med forslag til kommuneplantillaeg 20 vil der tillige vaere mulighed for kontorerhverv og liberalt erhverv indenfor et afgraenset omrade syd for
fodboldstadion pd 1.-3 sal. Da der er tale om et afgraenset byggefelt p8 etager over stueplan i tilknytning til fodboldstadion, vurderes dette ikke at
veere uforeneligt med den overordnede planlaegning for omradet.

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanen er et tillaeg til geeldende lokalplan 2.67.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Der er ingen pavirkning af nabokommuner som fglge af planforslagets realisering.

Kysthaerhedszone

Omradet er beliggende indenfor kystnaerhedszonen. Der er ingen veesentlig aendring i forhold til gaeldende plangrundlag, da der ikke muligggres
hgjere byggeri med tillaegget. Det muliggjorte byggeri vil ikke pvirke kystlandskabet, da det er beliggende bag ved eksisterende bymaessig
bebyggelse.

Butikkers pavirkning af bymiljget

Tilleegget andrer ikke pé gaeldende plangrundlag for butikker.

Diverse udpegninger

Omradet graenser op til omrade udpeget i kommuneplanen til kirkeomgivelser. Lokalplanforslaget muligger ikke hgjere eller mere byggeri end
gaeldende lokalplan 2.67 muligggr.

Trafikforhold

Vejadgang til omradet sker fra Omfartsvejen.
Blgd trafik har adgang fra Skagerakvej.

Planforslagene forventes ikke at generere vaesentligt mere trafik end der vil vaere i forvejen som folge af de muligheder, der indgar i geeldende
lokalplan 2.67.

Offentlig service

Omradet ligger 2,5 km. fra Holbaek station, og der gar bus fra stationen til Sportsbyen. Stiforbindelser i Sportsbyen er koblet op p8 stisystemet via
stiforbindelse til ladegardsalléen.

I Holbaek er der inden for 2-3 km. placeret en lang raekke uddannelsesinstitutioner. Det omfatter bl.a. University College Sjeelland med ti
videregdende mellemlange uddannelser, EUC Nordvestsjzelland med Slotshaven Gymnasium og Sosu Sjzelland Holbaek - Uddannelser:
Grundforlgbet, Social- og sundhedshjzelper, Social og sundhedsassistent og Paedagogisk Assistent. Derudover er der gymnasier og andre
ungdomsuddannelser, folkeskoler og dagtilbud i omradet, .eks. @stre Skole, Sofielundsskolen, Holbaek Lilleskole, Isefjordskolen, Fjordskolen,
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Slotshaven Gymnasium og Tjgrnegarden fritidshjem, samt bgrneinstitutionerne, sdsom Fjordbakken og Stormgllens Bgrnehave.

Energiforsyning

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

Varmeforsyning

Omréadet ligger uden for kollektivt forsyningsomrdde. Bygningsopvarmning skal ske i henhold til den til enhver tid gaeldende varmeplan for Holbaek
Kommune.

Opvarmning kan ske ved individuel opvarmning ved vedvarende energi f.eks. varmepumper, eller bygningernes opvarmning kan kobles op pa den
faelles varmeforsyning for den samlede bebyggelse.

Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal byr8det dispensere fra en lokalplans bestemmelser om tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlaag som
betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, nar bebyggelsen opfsres som lavenergibebyggelse. Ved lavenergibebyggelse forst8s bebyggelse,
der p8 tidspunktet for ansggningen om byggetilladelsen opfylder de energirammer for energibygninger, der er fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra FORS A/S, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til dette vandvaerk.

Regn- og spildevand
Al regnvand skal hdndteres inden for lokalplanomr8det for at imgdegd klimaaendringer og det ggede pres p8 kloakkerne.

Spildevand ledes til Holbaek centralrenseanlaeg.

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og myndigheder tidligt i
projekteringsfasen med henblik p& koordinering, rdd og vejledning.

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til Holbeek Kommunes "Regulativ for husholdningsaffald" og "Regulativ for erhvervsaffald".
Bortskaffelse skal ske adskilt fra og uafheengigt af publikumsadgangen.

Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en reekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling, gennem
nedsattelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten.

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet, at regnvand fremover skal anvendes som en gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt.

Planen er desuden vurderet i forhold til en raekke baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlaegning
Byggeri skal overholde gaeldende bygningsreglement.

Der er til planen udarbejdet et skyggediagram, der viser den skygge, som en bygning med en hgjde p8 15,1 meter beliggende indenfor
byggefeltet afkaster. Der vurderes pa denne baggrund ikke at vaere nogen vaesentlige skyggegener pa baneanlaegget, der medfgrer risiko for
darlige veekstvilkar for graesset pa banen.

Skyggediagrammet kan ses her.

Transport

Omradet er koblet op p8 busbetjeningen. Der er busbetjening til og fra Holbaek station
Omradet ligger desuden inden for cykelafstand af Holbaek station.

Lokalplanomradet kobler sig op pa eksisterende stinet.

Ressourcer og miljg

Affaldsh@ndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets regulativer.

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

Natur
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Der er ingen naturmaessige bindinger indenfor lokalplanomradet.

Sundhed og trivsel

Der ingen forhold i planen, som udggr en sundhedsrisiko for befolkningen.

Stgj

Trafikstgj
Vejadgang til omradet sker fra Omfartsvejen via Sports Allé. Planen forventes ikke at generere vaesentligt mere trafik og heraf afledt stgj end der
vil veere i forvejen som fglge af sportsbyens aktiviteter.

Virksomhedsstgj

Planforslaget muligggr tillige anvendelse til kontorerhverv og liberalt erhverv udover de anvendelser, lokalplan 2.67 muligggr. Kontorerhverv og
liberalt erhverv er ikke stgjende anvendelser.

Aktiviteter pa fodboldstadion vil give lejlighedsvise stgjgener til kontorerhverv. I byggesagsbehandlingen skal det sikres, at kravene til indendgrs
stgjniveauer for kontor kan overholdes.

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

Jordforurening

Region Sjzelland har ikke registreret oplysninger om forurening eller mulighed for forurening p& de arealer, der er omfattet af lokalplanen.

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

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fredede 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 pd landjorden, forud
for igangsaetning af arbejdet anmode Museum Vestsjzelland om en udtalelse. S&fremt der i forbindelse med grave- og anlaegsarbejder konstateres
fund af fortidsminder, skal den del af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjeaelland, jf.
museumslovens § 27.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagenes miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (LBK nr 1225 af 25-10-2018). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning p8 miljget, nar disse
1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastleegger anvendelsen af mindre omréder p& lokalt plan eller angiver mindre aendringer i sdanne planer
eller programmer eller

2) i gvrigt fastlzegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at f8 vaesentlig indvirkning p& miljget.

Efter § 8, stk. 2, nr. 2 skal planer dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning pd miljget.

Holbaek Kommune vurderer, at planforslagene ikke er omfattet af lovens krav om miljgvurdering, da planforslagene alene fastsaetter anvendelsen
af et lokalt omrdde og ikke danner grundlag for anlaeg m.v., der vurderes til at fa en vaesentlig indvirkning p8 miljget.

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

Bilag IV-arter

Der er ikke fundet bilag 4 arter indenfor omrddet. Der forventes ingen pavirkning af beskyttede arter direkte eller indirekte.

Servitutter

Ejer- og rddighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i nedvendigt omfang.

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Inden der kan igangsaettes byggearbejder forudseettes tilladelse fra byggemyndigheden (byggetilladelse)

Lokalplanens gennemfgrelse

Byggefeltet har vaeret i udbud med bl.a. fglgende vilkar af betydning for lokalplanens gennemfgrelse:
Lys- og stgjgener samt opfgrelse af tribune:
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1. Kgber er bekendt med, at arealet ved siden af byggefelterne p& matr.nr. 1arm er udlagt til fodboldbane med mulighed for at etablere
fodboldstation. Kgber er herunder bekendt med, at denne anvendelse kan medfgre hgj stgj og kraftig belysning. Den til enhver tid veerende ejer af
byggefelterne forpligter sig derfor til ikke at opfare bebyggelse eller anvende byggefelterne pd en made, som kan medfgre, at der opleves stgj-
eller lysgener fra fodboldbane/station, herunder fra fodboldkampe eller andre sportsarrangementer samt fra koncerter eller andre kulturelle
arrangementer. Bebyggelse pa byggefelterne skal herunder opfgres pa en sddan made, at tilstraekkeligt lysindfald sikres fra facaden vaek fra
fodboldstation, idet ejeren af matr.nr. 1arm til enhver tid har ret til at opfgre tribuner helt op mod skel, jf. punkt 2 nedenfor, hvilket m& forventes at
skygge for lysindfald pa byggefelterne.

2. Den til enhver tid veerende ejer af byggefelterne er forpligtet til at respektere, at den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen matr.nr. 1larm
Ladegdrden, Holbaek Jorder, eller senere udstykninger, har ret til at opfgre tribuner med tilskuerpladser helt op mod skel til ejendommen, samt ret
til at faestne tribuneanlaegget til bebyggelsen pa byggefelterne. Bebyggelse pa byggefelterne skal derfor konstrueres pa en sddan made, at det er
muligt at faestne et eventuelt fremtidigt tribuneanlaeg, uden at der derved sker skade p8 bygningerne pd byggefelterne.

Det er en betingelse for handlen, at naervaerende vilkdr om Lys- og stgjgener samt opfarelse af tribune tinglyses servitutstiftende pa byggefelterne

med prioritet forud for al pantegzeld og med Holbaek Kommune samt den til enhver tid vaerende ejer af ejendommen matr.nr. 1arm Ladegarden,
Holbaek Jorder, og senere udstykninger, som pataleberettiget.

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fglgende bestemmelser for
det i § 2 neevnte omrade.

§ 1 Formal

Kommentar: Lokalplanen er udformet som et tillaeg til lokalplan 2.67 for Holbaek Sportsby indenfor lokalplan 2.67's delomrade A. Bestemmelserne i
dette tilleeg supplerer derfor de geeldende bestemmelser i lokalplan 2.67.

Lokalplanens forma3l er, at:

1.1 udlaegge mulighed for yderligere anvendelse end de i lokalplan 2.67 udlagte anvendelser.

§ 2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanomré’\det afgraenses som vist p§ kortbilag 2 og omfatter matrikel 1 arm, laro, larr, larp, larq, del af 1ua, 42, 43, Ladeg%rden Holbaek
Jorder, samt alle matrikler, der bliver udstykket i omradet.

2.2 Lokalplanomrédet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

§ 3 Anvendelse
Kommentar: Nedenst8ende bestemmelse supplerer § 3.2 i lokalplan 2.67.
3.1

o Indenfor det pd kortbilag 3 markerede omréde (byggefelt 1A), kan der tillige etableres liberalt erhverv og kontorerhverv pd 1., 2., og 3. sal af
en fremtidig bygning.

§ 4 Bebyggelsens omfang og placering

Kommentar: Nedenstdende bestemmelse supplerer § 6.7 i lokalplan 2.67.
§ 4.1 Bebyggelse indenfor det pd kortbilag 3 markerede omrade (byggefelt 1A) ma etableres i hgjst 4 etager og med en maks. hgjde pd 16 meter.

§ 5 Vej, sti og parkeringsforhold

Kommentar: Nedenstdende bestemmelse supplerer § 8.11 i lokalplan 2.67.
5.1 Parkering ma tillige etableres indenfor restarealer i byggefelt 1, jf. kortbilag 5 i lokalplan 2.67.

§ 6 Midlertidige retsvirkninger

6.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen m& omrédet, ikke udnyttes p& en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Det gaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og andring af anvendelse. Den eksisterende
lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

6.2 N&r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at ejendommen zendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for forslagets offentligggrelse og indtil
forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et &r efter offentligggrelsen.

§ 7 Lokalplanens retsvirkninger
7.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma& de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge

planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

7.2 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 p@ de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til PlanSystemDK.
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7.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pd betingelse af, at det ikke
@ndrer den serlige karakter af det omréde, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

Forslag til lokalplan 2.92 er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 26. februar 2020.

Oplysende kortbilag

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

Kortbilag 1
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E- - :§ Lokalplanomrade 1:2500

Kortbilag 1
Luftfoto

Juridisk bindende kortbilag
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Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens bestemmelser og er juridisk bindende i forhold til de fremtidige forhold i planomradet.

Kortbilag 2

. » Lokalplanomrade

(. 1:2500
Matrikler

Kortbilag 2
Omrade- og
matrikelkort
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Kortbilag 3
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Kortbilag 3
Anvendelsesplan
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Kommuneplantillaeg

Der er udarbejdet et forslag til Kommuneplantillzeg for omradet.
Du kan lzese forslaget til kommuneplan her: Kommuneplantilleeg

http://kommuneplan2017.holbaek.dk/dk/tillaeg/kommuneplantillaeg/20---sportsby/

Miljgvurdering

Link til miljgscreening
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