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2.95 - Jernstgberigrunden

Baggrund

P& baggrund af et konkret projekt for nyt boligbyggeri p& den tidligere jernstgberigrund, matr. nr. 10 k, 10al, 10l og 9bs Ladegdrden, Holbaek
Jorder er det kommunalbestyrelsens gnske, at et nyt plangrundlag skal muligggre omdannelse af tidligere erhvervsomrade til by. Dette gnske er i
overensstemmelse med kommuneplanens intentioner om fortaetning af den eksisterende by. Byomdannelse og fortaetning skal medvirke til at
skabe en mere dynamisk og baeredygtig by. Samtidig giver fortaetning af byen en stgrre mulighed for at friholde det bne land, og de bynzaere
grgnne omrader for ny bymaessig bebyggelse. Fortaetning giver endvidere mulighed for at understgtte den kollektive trafik og
forsyningsstrukturerne generelt og dermed opn8 et mere baeredygtigt bysamfund. En forudsaetning for opndelse af vellykket byfortzetning er, at de
trafikale forhold er Igst, og der er fundet Igsninger for parkeringsforhold og kollektiv trafikbetjening. Det tidligere jernstgberi udgjorde et vaesentligt
industrikulturmiljg men grundet bygningernes stand, indretning og tidligere brug blev bevaring af disse vurderet som uforenelig med
kommuneplanens muliggjorte kommende udnyttelse til boligformal.

Omrédet er omfattet af gaeldende kommuneplanramme 2.C12, der fastlaegger en anvendelse til centerformal, herunder boligbebyggelse, med en
maksimal bebyggelsesprocent p8 90 og et maksimalt etageantal pd 8 / 26 m. I rammen foreskrives desuden en etapedeling af udbygning i 2
etaper. Projektet er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og rammebestemmelser, med undtagelse af den fastsatte
etapedeling. Kommuneplantillaeg 22 fjerner dette krav om etapeopdeling.

Lokalplanomrédet har tidligere vaeret anvendt til erhverv i form af jernstgberi og siden produktionens ophgr har omrddet ligget ubenyttet hen. Med
indevaerende lokalplan aflyses den gaeldende lokalplan nr. 2.16 fra 1993 for lokalplanens omrdde (matr. nr. 10 k, 10al, 10l og 9bs Ladegarden,
Holbaek Jorder). Lokalplan 2.16 har til formal, at omdanne omradet nord og vest for jernstgberigrunden fra erhvervsomréde til etageboligomrdde
og samtidig begraense miljgkonflikter til jernstgberigrunden som i lokalplan 2.16 var udlagt til et attraktivt og miljgvenligt erhvervsomrade i form af
administration, lettere produktion, lager og handvaerksvirksomhed.

g

Illustration 1 og 2: Af det nu nedrevne jernstgberi.

Formal

Lokalplanen har til forml, at omdanne en tidligere jernstgberigrund til by. Gennem en varieret bebyggelsesplan, udnyttes den optimale
beliggenhed i forhold til bymidten og stationen. Det er sdledes formalet, at det nye plangrundlag skal understgtte Kommunalbestyrelsens gnske
om at omdanne et tomt omrdde i byen til et nyt bymaessigt boligomrade, som kan skabe byliv og tryghed i et samspil med de gvrige
boligbebyggelser i omr8det. Omrédet disponeres sdledes at randbebyggelsen svarer i skala til den omkringliggende bebyggelse, mens der
indadtil, centralt pa arealet, tillades etageboliger opfgrt i op til 8 etager, i overensstemmelse med kommuneplanrammen.

Omradet tilstreebes opbygget efter miljgrigtige principper, hvor der leegges vaegt pd en bymaessig taethed. Dette sikres bl.a. gennem udnyttelse af
eksisterende infrastruktur, ved at prioritere fodgaengere og cyklister ved udformning af vej- og stinettet. Lokalplanen har desuden til formal, at
sikre tilpasning af ny bebyggelse til omgivelserne samt mindskelse af skygge- og indbliksgener i forhold til eksisterende bebyggelse omkring
lokalplanomr@det. Sammenhaeng med omgivende byomrade og eksisterende infrastruktur skal bl.a. sikres ved fastlaeggelse af stiforlsb gennem
omradet.

Plangrundlaget skal sledes muliggere, at omr@det kan udbygges til et attraktivt og teet integreret byomrdde med varierede bygningstyper og
etageantal. De ubebyggede arealer anlaegges som en sammenhangende flade med forskellige brugsmaessige og rekreative kvaliteter. En stor del
af parkeringsdaekningen kan etableres i parkeringskalder sdledes, at der skabes grgnne omrader med bilfrie miljger ovenpd. Lokalplanen har til
formal at sikre omradets status som centeromrdde med anvendelse til liberale erhverv og boliger. Under omdannelsen fra industriomréde til by er
der lagt vaegt p8 at spor, reminiscenser, inventar og detaljer fra den tidligere anvendelse, sgges indarbejdet i den kommende bebyggelse og
dennes udearealer, s3 den tidligere historie og arealets fortid som industriareal videreformidles.
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Lokalplanomradet

Den tidligere jernstgberigrund, matr. nr. 10 k, 10al, 10l og 9bs Ladegdrden, Holbaek Jorder er beliggende centralt i Holbaek By, stationsnzert og teet
pa bymidten. Arealet har tidligere vaeret anvendt til erhvervsformal, herunder jernstgberi, men har gennem en arraekke ligget ubenyttet hen. Mod
@st ligger eksisterende villabebyggelse i 1 V2 etage, mod nord punkthusbebyggelse i 5 etager og karrébebyggelse i 5 etager. Mod vest er et nyt
boligprojekt undervejs for omkring 200 studieboliger. Mod syd ligger Lundemarksvej, der bl.a. er adgangsvej til en raekke uddannelsesinstitutioner.

Illustration 3: De hvide punkthuse p& skriversensvej
Illustration 4: Bebyggelsen Lundemarksvej/Konsul Beyers Allé.

Illustration 5: De bevaringsvaerdige bygninger pd Skyttensvej

Lokalplanens indhold

Planforslagene udlaegger arealet til boligformal i overensstemmelse med gaeldende kommuneplanramme 2.C12. Ny boligbebyggelse disponeres
med raekkehuse mod gst, der skaber en sammenhangende kant mod Skyttensvej, tilpasset den eksisterende skala og struktur pd villavejen.
Centralt i bebyggelsen placeres punkthuse i 6 - 8 etager, i sammenhang med de nordforliggende eksisterende punkthuse og den eksisterende
grenne flade. Mod eksisterende karrébebyggelse indplaceres ny bebyggelse i 2-3 etager og mod Lundemarksvej etableres en ny bebyggelseskant
i op til 4 etager, samtidig med at den eksisterende grgnne kant fastholdes med eksisterende traeplantning. Adgang til omradet gives fra
Lundemarksvej og fra Skyttensvej. Den eksisterende trafikbelastning pd Lundemarksvej er stor specielt om morgenen, med trafik til
uddannelsesinstitutioner og almindelig morgentrafik. Der er derfor udarbejdet en trafikanalyse, der belyser projektets indpasning og indvirkning pd
de trafikale forhold. Trafikrapporten konkluderer at det eksisterende vejnet godt kan klare den ggende kapacitet.

Arkitektur

Arkitektonisk tilstraebes en murstensarkitektur i varme farver som passer til boligkvarteret nord for jernstgberigrunden - "Lundermarkens" gul/rgde
murstensbygninger samt til de bevaringsvaerdige murermestervillaer pd Skyttensvej. Murstenens lille modul skaber mulighed for variation i
murveerket og i bygningskroppen som vist p& illustration 6 og 7. I delomr8de A muligggres tilmed beklaedning af skifer- og teglspén, som begge er
vejrbestandige beklaedninger af hgj kvalitet, der passer godt sammen med en teglstensarkitektur.

Alternativt muligggres et mere modernistisk udtryk af pudsede flader sammenstillet med bygningsdele af stdl eller trae som ses pa
naboejendommens hvide punkthuse som ses pa illustration 3.

De hgje bygninger taenkes i slaegtskab med de to punkthuse p& Skriverensvej jf. illustration 3. Bygningskroppen skal udformes skulpturelt, som en
sammenstilling af murede flader, vertikale glasb&nd i samspil med integrerede altaner, enkeltvinduer og vinduesband, der gerne ma Igbe omkring
bygningskroppens hjgrner, jf. referencefoto herunder, af punkthusbebyggelse i naeromradet.

Illustration 6 og 7: Eksempler pd en moderne murstensarkitektur.

Illustration 8: Eksempel pd en skiferbeklaedning.
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Visualisering og skyggediagrammer

Muligheden for at indplacere forholdsvis hgj bebyggelse betyder, at der ved dispositionen af ny bebyggelse skal ske en tilpasning til omgivelserne,
herunder eksisterende villabebyggelse mod gst. I forbindelse med udarbejdelse af planforslaget er der blevet udarbejdet visualiseringer og
skyggediagrammer som belyser hvordan bebyggelsen er tilpasset de omkringliggende omrader. Illustration 8-10 viser visualiseringer og
illustration 11 viser skyggediagrammer af situationen i Igbet af en dag hhv. i februar, juni og oktober.

Illustration 9, 10 og 11 Visualiseringer fra hhv. Skyttensvej, Lundemarksvej og Konsul Beyers Alle
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FEBRUAR KL 09.00 JUNI KL 09.00 OKTGEER KL 09.00

JUNKI KL 12.00

FEBRUAR KL 18.00 JUNI KL 18.00 OKTGEER KL 18.00

Illustration 12: Sol- og Skyggediagrammer
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Borgerinddragelse

Der har veeret afholdt borgermgde for de neermeste naboer, hvor projektskitsen blev fremlagt sammen med referencefotos af byggeri, der viser den
arkitektur, der arbejdes med. Da det vurderes, at der er tale om en mindre aendring i rammedelen, har der ikke formelt veeret afholdt anden
foroffentlighedsfase.

De 16 fremmgdte naboer spurgte blandt andet til hgjden og indplacering af de hgje bygninger, samt ytrede et gnske om, at de hgje bygninger
rykkes laengere vaek fra Skyttens vej. Dette er til dels blevet imgdekommet ved at nedszette etageantallet fra 8 til 6 etager p& punkthuset teettest
pa Skyttensvej, samt at udlaegge et friareal imellem boliglaengen og de eksisterende boliger pd Skyttensvej.

Der blev ogsa spurgt ind til trafikale forhold med gnske om bedre belysning omkring fodgaengerfeltet. Den udarbejdede trafikrapport anbefaler
lukningen af en overkgrsel samt etablering af et krydsningspunkt. I Lokalplanforslaget er der kun en udkgrsel til Lundemarksvej. Der blev desuden
spurgt ind til jordforurening, samt hvilke boligtyper der bliver udbudt pd omradet.

Offentlig Hagring

I forbindelse med den offentlige hgring er der indkommet 4 hgringssvar. Grundet Covid - 19 og det statslige forbud mod forsamlinger, har der ikke
veeret afholdt borgermgde.

Der er indkommet flere konstruktive gnsker til lokalplanforslaget, som kommunalbestyrelsen har besluttet skal tilfgjes til lokalplanen i forbindelse
med den endelige vedtagelse af lokalplanen.

o Der tilfgjes to vendepladser pa den sydlige parkeringsplads, disse er indtegnet pa kortbilagene og alle kgrekurver er rettet til, sdledes at to-
og tre-akslede biler kan passere.

e Omradet ud mod Skyttensvej i delomrade E er defineret som et gront omrade pa kortbilag 6.

e Vejudlaeg, som er omtalt i servitut 2, 8, 9 og 10, er indtegnet pa matrikelkort og raderet til vejadgang til garage for matr. 9ag er indtegnet pa
kortbilag 5 samt nsevnt i de omtalte servitutter

e Byggefelterne mellem delomrdde D og E er blevet samlet for at muligggre en karréstruktur langs Lundemarksvej.

o Der er tilfgjet bestemmelse om yderligere to mulige facadematerialer, teglspdn og naturskifer, for delomrade A.

Laes behandling af hgringssvar her

Forhold til anden planlaagning

Statslig og regional planlagning

Der vurderes ikke at veere forhold, der strider mod statslig eller regional planlagning.

Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanomrédet er beliggende i Kommuneplanens rammeomrade 2.C12, der fastlaegger en anvendelse til centerformal, herunder
boligbebyggelse, med en maksimal bebyggelsesprocent p& 90 og et maksimalt etageantal pa 8. I rammen foreskrives desuden en etapedeling af
udbygning i 2 etaper. Projektet er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer og rammebestemmelser, med undtagelse af den
fastsatte etapedeling. Der er derfor, i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen udarbejdet et kommuneplantillaeg, der fjerner dette krav om
etapeopdeling.

Kommuneplan 2013-2025 indeholder bestemmelser om, at bebyggelse i nye boligomrader skal opfgres som lavenergibebyggelse eller bedre.
Folketinget har efter Kommuneplanens vedtagelse aendret planloven séledes, at der ikke laengere er hjemmel til at fastsaette krav om

lavenergibebyggelse i lokalplaner. Lokalplanen kan pa grund af lovaendringen ikke udmgnte kommuneplanens krav til lavenergibebyggelse eller
bedre. Kommuneplanens bestemmelser vil blive sendret ved nseste kommuneplanrevision.

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af gaeldende lokalplan 2.16, der udlaagger jernstgberigrunden til erhvervsformal. Lokalplan 2.16 aflyses for matr. nr.
10 k, 10al, 10l og 9bs Ladegdrden, Holbaek Jorder, ved den endelige vedtagelse af indevaerende lokalplan.

Planlzegning i forhold til nabokommuner

Ifglge Planlovens § 29, skal der i lokale planen redeggres for planer begivenheder, der pdvirker pd nabokommuner. Det er Holbaek Kommunes
vurdering, ved bebyggelsen, som er muliggjort med dette lokale plan, ikke vil udfgre og pavirke af nabokommunerne.
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Kystnaerhedszone

Omradet er beliggende inden for den kystnzere del af byzonen. Der er udarbejdet visualisering af bebyggelsens p&virkning af kystlandskabet og pa
baggrund heraf vurderet, at bebyggelsen indgar naturligt i den eksisterende bebyggelse i omradet, og at der ikke er tale om en vaesentlig

pavirkning.

Illustration 13: Visualisering af bebyggelsens betydning for kystlandskabet

Butikkers pavirkning af bymiljget

Planforslag muligger ikke dagligvarebutikker og vurderes derfor ikke ved pdvirke bymiljget i negativ retning. De tilfgrte boliger vil derimod danne et
gget kundegrundlag til bymidten.

Diverse udpegninger

Kulturmiljg

Der er udarbejdet en vurdering af Jernstgberiet af Museumsradet for Vestsjaellands Amt, der fremhaever, at Holbaek Jernstgberi udger et
interessant Kulturmiljg, idet stort set alle bygninger fra 1918 og frem var bevaret. Bygningernes stand, forurening fra den tidligere
erhvervsaktivitet i bygningerne og indretning er imidlertid blevet vurderet at vaere uforenelig med kommuneplanens muliggjorte kommende
udnyttelse til boligformal. Der er derfor meddelt nedrivningstilladelse og bygningerne er nedrevet. Udvikler har tilkendegivet, at spor,
reminiscenser, inventar og detaljer fra den tidligere anvendelse, sgges indarbejdet i den kommende bebyggelse og dennes udearealer, s8 den
tidligere historie og arealets fortid som industriareal videreformidles. P& Holbaek Stadsarkiv findes et fyldigt arkivmateriale og Holbaek Museum har
en supplerende fotosamling. Ligeledes er det et gnske at omradet vil blive indrettet med produkter som er produceret p& grunden, f.eks. lav
pullertbelysning eller Holbaekbaenken tegnet af Nanna Ditzel.
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Illustration 14 -15: Eksempler pa produkter produceret pd Jernstgberiet. Holbaekbaenken tegnet af Nanna Ditzel og lav pullertbelysning

Bevaringsveerdige bygninger

Bygningerne i delomréde C tilpasser sig omradet ved at holde samme byggelinje mod Skyttensvej som de gvrige bygninger pd Skyttensvej, som
vist p& illustration 7. Nabobygningerne Skyttensvej 16-28 er registrerede som bevaringsveerdige.

Trafikforhold

Der er almindelig meget morgen- og eftermiddagstrafik i det offentlige omr8de af Lundemarksvej. Der er en forbindelse med udarbejdet af
lokalplanforslaget udarbejdet og trafikanalyse, der konkluderer, ved byudviklingsprojektet i det gamle jernstgberi, der ikke vil have naevnevaerdige
konsekvenser for trafikafviklingen. Rapporten tager udgangspunkt i i arsdggntrafikken stiger med 1662 daglige kgrseler i forhold til de nuvaerende
data 5787/6213.

Trafikrapporten anbefaler, ved der kun etableres en overgang til den befeerdede Lundemarksvej, samt ved der etableres og krydsningspunkt for
ved gge trafiksikkerheder for de blgde trafikanter. I Lokalplanforslaget er overkgrsler til Lundemarksvej reduceret til en enkelt for hele det lokale
planomréde.

Trafikstgjen i omrédet forventes ikke ved stige naevneveerdigt, da det i forvejen er og trafikeret omrade. Der forventes ikke gget udfgrelse af
drivhusgasser, hver mid midlertidigt eller permanent ej heller gget energiforbrug. Der er god betjening af busser i omradet og cykelafstand til
sammen.

Offentlig service

Offentlig transport

Der er god betjening af busser i omrédet og ga- eller cykelafstand til toget omkring 0,5 km.

Skoler

Lokalplanomradet ligger i Skoledistrikt 10 Holbaek By Skole. Isefjordsskolen ligger i en afstand af 0,5 km. @st for lokalplanomradet ligger
Sofielundsskolen med en afstand p8 ca. 2,7 m. Der er frit skolevalg i Holbaek Kommune.

Bgrneinstitutioner

Inden for en radius under 1 km. fra lokalplanomrédet ligger der 5 bgrneinstitutioner.

Dagligvarebutikker

Inden for en radius pa 1,1 km ligger flere b8de mindre og stgrre dagligvarebutikker.

Energi og forsyning

Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omrddet, dvs. de har ansvaret for en sikker elforsyning i omr8det. Der kan frit vaelges elleverandgr.
Elleverandgrselskabet er det selskab, der saelger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omradet ligger indenfor kollektivt varmeforsyningsomréde til naturgas. Der er ikke tinglyst tilslutningspligt.

Ventilations- og varmepumper

Bygningsopvarmning kan ske som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid gaeldende strategiske varmeplan for Holbeek Kommune.
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Opvarmning skal i s& fald baseres pd vedvarende energi. Holbaek Kommune ggr opmaerksom pa at ventilations- og varmepumper skal indkapsles,
leve op til miljgstyrelsens stgjgraenser og opseettes med stgrst mulig hensyntagen til naboer.

Energistyrelsen har udarbejdet en vejledning hertil - https://ens.dk/ansvarsomraader/varme/stoejberegner-varmepumper

Forbud

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. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.). Ej
heller m8 der jf. varmeforsyningsloven etableres elopvarmning i ny bebyggelse i omrader, der er eller bliver udlagt til kollektiv varmeforsyning.

Vandforsyning

Lokalplanomrédet forsynes med drikkevand fra "FORS A/S”".

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret. Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning. Ved lokalplanomradet er der etableret kloakledninger
som vist pa kortbilag 2. Afledningskoefficient (befaestelsesgrad) for omradet fastszettes til 0,5 Jf. Spildevandsplanen for Holbaek Kommune.
Afledningskoefficienten angiver, hvor meget areal der ma befaestes. S&fremt afledningskoefficienten overskrides, skal der anvendes andre metoder
til afledning eller forsinkelse af regnvand, hvor regnvand afledes og forsinkes pa egen grund og ledes til kloak. Forsinkelsen kan ske i et
underjordisk system eller med fordampningsbassiner. Grundet jordforurening kan man ikke anvende Igsninger hvor regnvand forsinkes til
nedsivning.

Info:

Spildevandsanlaegget skal etableres pd privat anledning, og det kraever forsyningsselskabets godkendelse. Det forventes, at det udfgrte
kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet pd 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 forsyningsselskabet og den, der lader anlaegget udfgre, om den
gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af anlaegget. Herunder skal der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag
og eventuel godtggrelse for anleeggets veerdi. Der skal yderligere treeffes aftale om dimensioneringen af anlaegget, fgr det eventuelt kan overtages
af forsyningsselskabet. Der er forsyningsselskabet, der afggr, om det gnsker at overtage et privat feelles spildevandsanlag.

Note:

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

Affaldsh@ndtering og affaldssortering skal fglge det til enhver tid gaeldende regulativ til husholdningsaffald ift. husholdningsaffald og erhvervsaffald
skal fglge det til enhver tid gaeldende regulativ for erhvervsaffald.

Regulativ for husholdningerne link
Tillaeg til regulativ til husholdningsaffald link

Regulativ for erhvervsaffald Link

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende faelles signalanlaeg.

Baeredygtighed

Holbaek Kommunens strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en raekke 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 skal anvendes som en
gevinst for byens rum og i videst muligt omfang bortledes lokalt. Planen er desuden vurderet i forhold til en reekke baeredygtighedsparametre, som
beskrevet nedenfor.

Byggematerialer

Lokalplanen opfordrer bygherre til at vaelge Igsninger der er designet til at kunne blive repareret, adskilt og genbrugt samt ikke at anvende
byggevarer der, jf. regeringens udvalg for cirkulaer gkonomi, betinger deponering. F.eks. kan man ved opmuring anvende kalkmgrtel for at lette
afrensning og genbrug.

Link til rapport

Orientering

Ny bebyggelse kan orientere frit i forhold til verdenshjgrnerne, den eneste giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i forbindelse med
opvarmning og lysindfald.
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Transport

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning til det sammenhaengende stinet som fgrer til stationen, den grgnne kile samt til isefjordsskolen syd for.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebaerer, at min. 10 % af omradet udlaegges som offentligt tilgaengeligt faelles opholdsareal og legepladser.

Natur

Den nye bebyggelse placeres pd en tidligere industrigrund og der vil i forbindelse med byggeriet blive redegjort for v2 kortlagt jordforurening som
vist pa kortbilag 2. De gronne omrader vil blive beplantet jf. beplantningsplanen og der laagges op til grgnne tage.

Bilag IV arter

Det er vurderet, at der ikke findes bilag IV arter pa grunden.

Miljgvurdering

Staj

Lokalplanen ligger 150 meter fra lokalbanen og ud til Lundemarksvej hvorfra bebyggelse/byggefelt er trukket 13,5 meter tilbage.

Stgj fra vejtrafik

Der er udarbejdet en stgjredeggrelse for vejtrafik. Stgjredeggrelsen viser at graensevaerdien for stgj fra vejtrafik i boliger p& 58 dB overskrides,
men at de vaesentligste opholdsarealer opfylder stgjkravene.

I forbindelse med realisering af projektet vil man skulle tage de ngdvendige forholdsregler med anvendelse af stgjreducerende tiltag som f.eks.
stgjreducerende vinduer i facaden ud mod hhv. Lundemarksvej, Konsul Beyers Alle og Skyttens vej. Udformningen af boligerne skal ske saledes at
stgjniveau for 8bne vinduer indendgrs i sove- og opholdsrum holdes under 46 db samt at boligerne orienteres s& boligernes sove og opholdsrum,
sa vidt muligt, placeres mod boligens stille facade.

Link til redeggrelsen her
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LONE BACKS | Arkitekter ApS
Jernsteberigrunden, Holbak

Facadeniveauer beregnet for hver etage.

Trafik 2030
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Illustration 14

Stgjredeggrelsens mélinger
e Ud mod Lundemarksvej er 63-68 dB

e Ud mod Konsul Beyers Allé 58 - 68 dB
e Ud mod Skyttens Vej: 58 - 63 dB

Stgj fra jernbanen

. RAMBOLL

P& Miljgstyrelsens hjemmeside findes data for jernbanestgj indtil Holbaek station. Da antallet af tog pa straekningen efter Holbaek station er mindre,
er der ikke redegjort for stgjpavirkninger pa straekningen umiddelbart nord for lokalplanomradet. Med udgangspunkt i den data der findes vurderes
det, at omradet ligger langt nok fra jernbanen til ikke at vaere pa°1virket over graensevardien pé’\ 64 dB (det orange felt), selv hvis man viderefgrer

stgjbeeltet til at geelde hele jernbanestraekningen.

Illustration 16

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).
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Jordforurening

Der er registreret forurenede arealer inden for lokalplanomrddet. Ejendommen er kortlagt pd V1 og V2 uden offentlig indsats, da der p.t er erhverv
og da ejendommen ikke ligger i et omrdde ved vigtigt grundvand. For at bygge p3 grunden eller sendre arealanvendelsen, skal Holbaek Kommune
tage stilling til, om der skal gives tilladelse efter jordforureningslovens § 8.

Realisering af nybyggeri kraever tilladelse efter jordforureningslovens § 8 hvor der skal vaere fokus pa kontakt- og indeklimarisiko. Der er forud for
planforslagets udarbejdelse igangsat myndighedsarbejde med henblik p8 at krav for jordhdndtering overholdes, og der fastszettes vilkar efter
jordforureningsloven som skal sikre, at ny anvendelse af arealet ikke indebaerer en risiko for kommende beboere.

Der er ansggt om 88 tilladelse ifm. Ansggning om nedrivningstilladelse og der er givet tilladelse til opbrydning af beleegninger for at kortlsegge
forurening yderligere i henhold til at f& endelig §8 tilladelse. Kontakt jord@holb.dk for yderligere information.

Boligprojektet vurderes ikke at indebaere en risiko for gget jordforurening, tveaertimod vil der med planforslagets realisering ske en handtering af
den allerede eksisterende forurening.

Fund og fortidsminder

I det nordvestlige hjgrne af planarealet er registreret sb.85 opsamling af diverse oldsager, som formodes at kunne indikere en
bronzealderbebyggelse dette sted. Den vestlige del af planarealet synes ud fra aldre kort at have ligget stort set ubebygget fra omkring 1800-
tallet til nu., og bebyggelsesspor fra oldtiden, sdledes som disse antydes af sb. 85, vil fortsat kunne vaere tilstede pa dette vestlige areal.
Arkaeologisk prgvegravning dette sted vil dermed vaere klart relevant. Omradets gstlige del ligger i udpeget kulturarvsareal, men ogsd i omrade,
der oplagt kan veaere markant forstyrret i forbindelse med etablering af jernstgberiet. Relevans af arkaeologisk prgvegravning i dele af dette omrade
kan dog ikke p8 forh8nd afskrives.

Fgr jordarbejder har bygherre/entreprengr altid mulighed for at indhente det arkaeologisk ansvarlige museums udtalelse om arkaeologiske
interesser, jf. museumslovens § 25. Herved har bygherre og entreprengr de bedste muligheder for at undg8 ikke planlagt standsning af
anlaegsarbejdet og undgd udgifter til arkaeologisk undersggelse jf. museumslovens § 27. Hvis museet i sin udtalelse vurderer, at der ikke findes
vaesentlige arkaeologiske bevaringsinteresser pd arealet, sa skal evt. udgifter til ngdvendig arkaeologisk undersggelse betales af Kulturministeren
jf. museumslovens § 27 stk. 5. En udtalelse fritager ikke bygherre/entreprengr fra forpligtelsen til at standse anlaegsarbejdet og underrette
museet, hvis arkaeologiske levn p8trzaeffes, men den fritager bygherre for udgifterne til en arkaeologisk undersggelse.
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Miljgvurdering

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

Ifglge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan f& en vaesentlig indvirkning pd miljget, nar disse:

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

2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.
Efter § 8, stk. 2, nr. 2 skal planer dog kun miljgvurderes, hvis de m& antages at kunne fa en veesentlig indvirkning pd miljget.

Planforslagene udlaegger omradet til bolighebyggelse i overensstemmelse med eksisterende kommuneplanramme. Arealet er beliggende centralt i
byen og omkranset af eksisterende bebyggelse pa alle sider. Dispositionen tilpasser bebyggelseshgjder til omkringliggende bebyggelseskanter, jf.
ovenstaende beskrivelse af projektet. De centralt placerede punkthuse i bebyggelsen kan opfores i op til 6-8 etager, i overensstemmelse med
gaeldende kommuneplanramme. Der er udarbejdet visualiseringer for belysning af visuelle pavirkninger heraf.

Planforslagene vurderes p& baggrund af en screening ikke at kunne f& en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor ikke at vaere omfattet
af krav om miljgvurdering af planer, da:

o Realisering af boligbebyggelse indplaceres i et centralt byomrade, med omkringliggende fuldt bebygget nabobebyggelse. Der er udarbejdet
visualiseringer af visuel pdvirkning, der ikke vurderes at indebaere vaesentlige pavirkninger.

e Der udlaegges ikke nye veje eller trafikanlaeg, da bebyggelsen betjenes af eksisterende vejadgange. Der er udarbejdet trafikanalyse, der
ikke vurderes at indebaere vaesentlige pavirkninger, ved gennemfgrelse af de beskrevne tiltag. Se trafikrapport her

o Omrédet vurderes ikke at indebaere saerlige naturvaerdier, herunder sdvel dyre- som planteliv. Afggrelsen om ikke at udarbejde miljsrapport
er offentliggjort sammen med planforslaget.

Eksisterende servitutter

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget gennemfgrt en servitutredeggrelse ved landinspektgr for matr. nr. 9bs og 10k, 10l og
10al.

Ejer og bygherre er forpligtigede til selv, at danne sig et overblik over de tinglyste servitutter og aflyse i ngdvendigt omfang. Det er desuden ikke
alle rgr, kabler og ledninger der er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pdbegyndes. Det kan for eksempel
dreje sig om el, telefon, tele- og tv-kabler samt vand-, fjernvarme-, gas- og spildevandsledninger.

Servitut 4, 10, 11 og 12 kan aflyses med vedtagelse af lokalplanen.

For matr. nr. 9bs og 10k er fglgende servitutter tinglyst

1) 18.12.1913 - 902984 Dok om bebyggelse, benyttelse mv.: Servitut har ingen betydning for projektet for s8 vidt angdr matr. nr. 9bs og
10k Ladegarden, Holbaek Jorder. Servitutbestemmelse vedr. matr. nr. 9bb.

2) 28.2.1924 - 902985 - 21 Dok om ekspropriation mv. : Servitut omhandler blandt andet ekspropriation og oprettelse af ny privat
faellesvej langs det nordlige skel af hist. Matr. nr. 9bae (i dag 10l) med feerdselsret for hist. Matr. nr. 7a, 8a, 8b og 10 (i dag bl.a. 10k og 10bs).
Feerdselsretten har ingen betydning for matr.nr. 9bs og 10k. Servitutten bgr aflyses. Dette forudsaetter dog naermere afklaring omkring réderet for
matr. 9 ag til garage.

3) 28.01.1949 - 4804 - 21 Dok om hegn. Hegnsmur mv.: Hegnspligt i nordlige skel af matr. nr. 9bs. Forpligtigelse til at vedligeholde en
stgbt mur i skel mod nord mod naboejendom 4db, hvorpd et hegn er opsat. Pataleberettiget er ejere af matr. nr. 4db Holbaek Ladegard. Hvis muren
ikke eksisterer mere bgr servitutten aflyses.

4) 15.01.1962 - 307 - 21 Dok om bebyggelse, benyttelse mv. : Servitutten vedr. matr. nr. 10k og indeholder servitutter i form af
forkgbsret for Holbaek Kommune ved udstykning samt berettigelse til at drive en industrigrund. Byggelinje mod Lundemarksvej p& 12 meter fra
vejmidten. Krav om anlaeg og vedligehold af grenne omrader i 15 meters afstand til vejmidten p8 Lundemarksvej. P8 arealet mellem byggelinje og
15 m linjen, m& der kun efter byrédets szerlige godkendelse opfgres lette, mindre bygninger. Der er desuden hegnspligt mod kommunens
ejendomme og hegnet skal godkendes af kommunen. Og endelige er der regler om afledning af regnvand og spildevands/kloakering. Byggelinje
bestemmelser mv. kan evt. viderefores i lokalplan og servitutten aflyses efter aftale med pataleberettigede, pataleberettigede er Holbaek
Kommune.

5) 05.02.1998 -4191 - 21 Dok om affaldsdepot: Denne servitut omhandler forurening af bly og olie pd matr. nr. 9bs og 10k. Der er
restriktioner p& ny bebyggelse op omradet og det kraever godkendelse at bebygge. Pataleberettiget er Region Sjaelland. Servitutten har betydning
for projektet.

6) 10.01.2000 - 530 - 21 Dekl. Om affaldsdepot mv. : Denne servitut omhandler forurening af bly, phenol og olie p& matr. nr. 9bs og 10k.
Der er restriktioner p& ny bebyggelse op omradet og det kreever godkendelse at bebygge. Pataleberettiget er Region Sjaelland. Servitutten har
betydning for projektet.

For matr. nr. 10l og 10al er fglgende servitutter tinglyst

8) 28.02.1924 - 902996 - 21. Dok om ekspropriation / forelgbig ekspropriation mv.: Servitut omhandler bl.a. ekspropriation og
oprettelse af ny privat feellesvej langs det nordlige skel af hist. matr.nr. 9 bae (I dag 10l) med feerdselsret for hist. matr.nr. 7a, 8a, 8b, og 10 (I dag
bl.a. 10k og 9bs). Vejarealet er nedlagt for laengst, men er stadig udlagt pd matrikelkortet. Servitutten bgr aflyses. Dette forudsaetter dog naermere
afklaring omkring raderet for matr. 9 ag til garage.

9) 10.07.1946 - 1742 - 21 Dok om faerdselsret mv. Bestemmelser om et udlagt vejstykke bensevnt Fabriksvej. Vejen er nedlagt for laengst
og det meste af vejen er slettet pd matrikelkortet, men ikke over matr. 10l. Servitutten bgr aflyses. Dette forudsaetter dog naermere afklaring
omkring réderet for matr. 9 ag til garage.
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10) 25.07.1955 - 3181 - 21 Dok om forpl til at udbetale 1342,45 kr. til saelgeren dersom et vejareal kan nedlaegges som vej.
Bestemmelse i skgde pd hist. matr. nr. 10g (i dag del af matr. nr. 101) om at betale et belgb, hvis vejarealet nedlaegges. Vejarealet er nedlagt for
laengst, men er stadig udlagt pa matrikelkortet. Dette forudsaetter dog naermere afklaring omkring raderet for matr. 9 ag til garage.

11) 19.12.1962 - 8926 - 21 Dok om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv, indeholder bestemmelser om salg. Servitutten
indeholder servitutter i form af forkgbsret for Holbaek Kommune ved udstykning samt berettigelse til at drive industrigrund. Byggelinje mod
Lundemarksvej pd 12 meter fra vejmidten. Krav om anlaeg og vedligeholdelse af grenne omrader i 15 meter afstand fra vejmidten pa
Lundemarksvej. P& arealet mellem byggelinje og 15 m-linje, ma der kun efter byradets szerlige godkendelse opfgres lette mindre bygninger. Der er
desuden hegnspligt mod kommunens ejendomme, og hegnet skal godkendes af kommunen. Og endelig er der regler om afledning af regnvand og
spildevand/kloarkering. Byggelinje bestemmelser mv. kan evt. viderefgres i lokalplan og servitutten aflyses, efter aftale med pataleberettigede.
Pataleberettigede er Holbaek Kommune.

12) 26.01.1963 - 693 - 21 Dok om bebyggelse, benyttelse mv, indeholder bestemmelser om salg rette lysningsnr. er 697 og
699 Servitut lyst pd hist. matr. nr. 11 cx (i dag matr. nr. 101). Samme ordlyd som servitut nr. 4.

For matr. nr. 10l er yderlige fglgende servitut tinglyst

13) 18.08.1955 - 3577 - 21 Dok om at ingen bygning m& placeres narmere vejmidten end 9 meter Bestemmelse i skgde pa hist.
matr. nr. 11 cx (i dag matr. nr. 101) om, at ingen bebyggelse ma placeres naermere vejmidte end 9 meter (Skyttensvej og den tidligere fabriksvej).

Tilladelser og dispensationer

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Inden lokalplanomrédet kan benyttes til boligformal, skal Holbaek Kommune og Region Sjzelland give en § 8 tilladelse i henhold til
jordforureningsloven.

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanen er igangsat pa privat udviklers initiativ. Der er ikke planlagt udbygningsaftaler.
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Hjemmel

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

§ 1 Formal

Lokalplanens forma3l er:

1.1 at fastsaette omradets anvendelse til centerformal.

1.2 at fastseette retningslinjer, for opfgrelse af nyt byggeri.

1.3 at fastlaegge retningslinjer for trafikafvikling, vejadgang m.v.

1.4 at fastlaegge offentligt tilgaengelige stier og passager s8ledes at der sikres sammenhang med det omgivende byomrade.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomrédet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og udger 32.508 m2.
2.2 Lokalplanomré’]det omfatter matrikel nr. 10al, 10l, 9bs og 10k, alle af Ladegé’lrden, Holbaek Jorder

2.3 Omrédet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomrédet ma& anvendes til centerformal, herunder boliger, kulturelle formal, liberale erhverv, restauranter, caféer, serviceerhverv, med
tilhgrende parkering, tekniske installationer og servicearealer i overensstemmelse med §8-11.

§ 4 Udstykninger

4.1 Omrédet opdeles i delomrdder vist pa kortbilag 5.
4.2 Udstykning indenfor omrédet skal ske i henhold til bebyggelsesplanens principper som angivet pd kortbilag 3.

4.3 Udstykning kan ske per bolig.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

For alle delomr8der geelder:

5.1 Ny bebyggelse skal opfgres indenfor byggefelterne jf. kortbilag 5.
5.2 Bebyggelsesprocenten m& sammenlagt ikke overskride 90 %
5.3 Eksisterende terraen skal i videst mulig omfang bevares, men kan bearbejdes sdledes at P-daek, Terrasser o. lign. arealer kan etableres som

vist p& kortbilag 3 samt bilag 8 - snit.

For delomrade A geelder:

5.4 Bebyggelsesprocenten for delomrdde A er 65 %
5.5 Bebyggelse skal opfgres som raekkehuse, dobbelthuse eller etageboliger i de pa kortbilag 5 viste byggefelter.

5.6 Bebyggelsen ma maksimalt opfgres i 3 etager der ikke overstiger 11,5 m fra terraen. Der gives herudover mulighed for at indrette tagterrasse
o
pa 2. og 3. etage.

5.7 Mindre bygninger som redskabsskure, cykelparkering skal placeres indenfor byggefeltet i en maksimal hgjde af 2,5 meter maksimal 8 m2 per
bolig.

5.8 Der er mulighed for at opfgre faelleshus indenfor byggefeltet.

For delomr8de B gaelder:

5.9 Bebyggelsesprocenten for delomrdde B er 165 %
5.10 Bebyggelse skal opfgres som punkthuse i det pa kortbilag 5 viste byggefelt.

5.11 Bebyggelsen m& maksimalt opfares i 6 - 8 etager som angivet pd kortbilag 5, med en bygningshgjde, der ikke overstiger 20 m for den bygning
som er 6 etager, 23 m for den bygning som er 7 etager og 26 m for de bygninger som er 8 etager som vist p& bilag 7. Bygningshgjden males over
feerdigt terraen som vist pd bilag 8 - snit. Der kan indrettes tagterrasse pa taget af 5. etage for de bygninger der er 6 etager hgje og pa 7. etage
for de bygninger som er 8 etager.
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5.12 Parkering kan ske i en delvist overdaekket parkeringskaelder i delomrddet. En sddan parkeringskaelder m& opfgres i skel og udenfor
byggefeltet.

5.13 Der er mulighed for at opfgre feelleshus indenfor byggefeltet.

For delomrade C galder:

5.14 Bebyggelsesprocenten for delomrade C er 60 %

5.15 Bebyggelse skal opfgres som raekkehuse eller dobbelthuse i de p& kortbilag 5 viste byggefelter.
5.16 Bebyggelsen mé& maksimalt opfgres i 2 etager der ikke overstiger 8,5 m fra terraen.

5.17 Byggefelterne er fastlagt med en facadelinje placeret 5 m fra skel parallelt med boligvejen.

5.18 Mindre bygninger som carporte, redskabsskure, cykelparkering og affaldsstationer skal placeres indenfor byggefeltet i en maksimal hgjde af
2,5 meter maksimal 20 m2 per bolig.

5.19 Der er mulighed for at opfgre faelleshus indenfor byggefeltet.

For delomrade D gzlder:

5.20 Bebyggelsesprocenten for delomr8de D er 80 %
5.21 Bebyggelse skal opfgres som etageboliger i de pd kortbilag 5 viste byggefelter.

5.22 Bebyggelsen ma maksimalt opfgres i 4 etager jf. kortbilag 5 der ikke overstiger 14,5 m fra terraen. Der kan indrettes tagterrasse pa taget af 2.
og 3. etage

5.23 Bebyggelsen kan opfgres som en randbebyggelse ud mod Lundemarksvej i henhold til bebyggelsesprincipperne vist pa kortbilag 3.

5.24 Mindre bygninger som redskabsskure, cykelparkering og affaldsstationer skal fortrinsvis placeres indenfor byggefeltet i en maksimal hgjde af
2,5 meter.

5.25 Der er mulighed for at opfgre faelleshus indenfor byggefeltet.

For delomrade E geelder:

5.26 Bebyggelsesprocenten for delomrade E er 65 %
5.27 Bebyggelse skal opfgres som etageboliger i de p& kortbilag 5 viste byggefelter.

5.28 Bebyggelsen ma maksimalt opfores i 3 etager jf. kortbilag 5, der ikke overstiger 12 m fra terreen. Der gives herudover mulighed for at indrette
tagterrasse pa 2. og 3. etage.

5.29 Mindre bygninger som carporte, redskabsskure, cykelparkering og affaldsstationer skal fortrinsvis placeres indenfor byggefeltet i en maksimal
hgjde af 2,5 meter.

5.30 Bebyggelsen kan opfgres som en randbebyggelse ud mod Lundemarksvej i henhold til bebyggelsesprincipperne vist pa kortbilag 3.

5.31 Der er mulighed for at opfgre faelleshus indenfor byggefeltet.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

For delomrade A og C galder:

6.1 Til udvendige bygningssider: Facader skal fremsta i teglsten i rede, gule eller brune nuancer eller pudset. Murvaerk kan st8 blankt, med mgnster
i murvaerket som vist p% bilag 9 - referencer eller vandskuret, kalket, pudset eller filset m.v. Mindre felter kan udfgres i trae, metal eller naturskifer for
at skabe et varieret arkitektonisk udtryk. Pudset overflade eller bygningsdele i tree skal fremst& i farver jf. farveskala som angivet p& bilag 10.

6.2 1 delomrade A kan facader ligeledes fremst8 i teglspan eller naturskifer.

6.3 Tage skal udfgres med rgde, brune eller sorte nuancer tagsten med max glanstal pa 10, sort eller gra tagpap eller skifer i deempede morke
farver. Vegetationstag som sedumtag kan ogsa anvendes.

6.4 Altaner skal udfgres som en integreret del af arkitekturen som vist pa illustration 17.

6.5 Kviste skal udfgres som facade- eller heltagskviste. Kvistenes dimensioner skal placeres vertikalt pa linje med andre vinduestyper i facaden se
illustration 18.

6.6 Der m& maksimalt opsaettes kviste og ovenlysvinduer i, hvad der samlet svarer til 1/3 af facadens lzengde. Ovenlysvinduers rammer skal
fremst8 i mgrk neutral farve.

6.7 Der m& opsaettes ikke-reflekterende solfangere/solceller. Solfangere/solceller kan integreres i facader eller i tagfladerne.
6.8 Ventilationsanlaeg, udvendige kabler og lignende skal etableres som en del af arkitekturen.
6.9 Mindre bygninger som carporte, redskabsskure, cykelparkering og affaldsstationer skal gives en udformning og et udseende der er i

overensstemmelse med den gvrige bebyggelse i delomradet.

For delomrdde B gaelder:
6.10 Facader skal fremstd i pudset hvid eller i teglsten i rade, gule eller brune nuancer. Murvaerk kan std blankt eller med mgnster i murvaerket som

vist pd bilag 9 - referencer eller vandskuret, kalket, pudset eller filset m.v. Mindre felter kan udfgres i fx tree, naturskifer eller metal for at skabe et
varieret arkitektonisk udtryk.
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6.11 Taget skal udformes med taghaeldning p& minimum 15 % som ensidig taghaeldning uden reflekterende overflade med max glanstal p& 10, sort
eller gra tagpap eller skifer i deempede mgrke farver. Vegetationstag som sedumtag kan ogsa anvendes.

6.12 Bygningskroppen skal udformes skulpturelt, som en sammenstilling af murede flader, vertikale glasbdnd i samspil med integrerede altaner,
enkeltvinduer og vinduesband, der gerne ma Igbe omkring bygningskroppens hjgrner, jf. illustration 3 - af punkthusbebyggelse i naeromradet.

6.13 Altaner skal udfgres som en integreret del af arkitekturen som vist p& illustration 17.

6.14 Ventilationsanlaeg, udvendige kabler og lignende skal etableres som en del af arkitekturen og kan med fordel placeres under taget s
bygninger far lidt mere hgjde over gverste etage.

6.15 Mindre bygninger som carporte, redskabsskure, cykelparkering og affaldsstationer skal gives en udformning og et udseende der er i
overensstemmelse med den gvrige bebyggelse i delomradet.

For delomrdde D og E geelder:

6.16 Til udvendige bygningssider: Facader skal fremsta i teglsten i rgde, gule eller brune nuancer. Murvaerk kan sta blankt eller med mgnster i
murvaerket som vist pa referencefotos. Mindre felter kan udfgres i tree, metal, naturskifer eller vandskuret, kalket, pudset eller filset m.v. for at
skabe et varieret arkitektonisk udtryk.

6.16 Tage skal udferes med rode eller mgrke nuancer tagsten med max glanstal p& 10, sort eller gré tagpap eller skifer i deempede mgrke farver.
Vegetationstag som sedumtag kan ogsa anvendes.

6.17 Altaner skal udferes som en integreret del af arkitekturen som vist pg illustration 17.

6.18 Kviste skal udfgres som facade- eller heltagskviste. Kvistenes dimensioner skal placeres pa linje med andre vinduestyper i facaden som vist
o . .
pa illustration 18.

6.19 Der m& maksimalt opsaettes kviste og ovenlysvinduer i, hvad der samlet svarer til 1/3 af facadens laengde. Ovenlysvinduers rammer skal
fremstd i mork neutral farve.

6.20 Der m& opsaettes ikke-reflekterende solfangere/solceller. Solfangere/solceller kan integreres i facader eller i tagfladerne.
6.21 Ventilationsanlaeg, udvendige kabler og lignende skal etableres som en del af arkitekturen.

6.22 Mindre bygninger som carporte, redskabsskure, cykelparkering og affaldsstationer skal gives en udformning og et udseende der er i
overensstemmelse med den gvrige bebyggelse i delomradet.
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§ 7 Vej og parkering

7.1 Vejadgang til delomr8de A, B, D og E skal ske fra Lundemarksvej ad nyetableret adgangvej pd matrikel 10k. Der er udlagt areal til feelles
vejadgang og parkeringsarealer med omtrentlig beliggenhed som vist pd kortbilag 5.

7.2. Vejadgang til delomr8de C skal ske fra Skyttensvej.

7.3 Stamvej udlaegges i 10 m bredde og anlaegges med 7 m kgrebane og 1,5 m cykel-/ gangsti p& hver side af kgrebanen. Boligveje skal anlaegges i
5,5 m bredde, med 1,5 m cykel / gangsti etc. Se kortbilag 7 vejprofil.

7.4 Der skal anleegges parkering til etageboliger svarende til:

1 parkeringsplads pr. bolig

1 parkeringsplads pr. 50 mz2, liberalt erhverv, serviceerhveryv, institution o.l.
7.5 Der skal anlaegges parkering til reekke-/dobbelthuse svarende til:

1 > parkeringsplads pr. bolig.

1 parkeringsplads pr. 50 m2, liberalt erhverv, serviceerhverv o.l.

7.6 Parkeringskrav til offentlige formal fastsaettes i hvert enkelt tilfeelde med udgangspunkt i de generelle krav til p-pladser i Holbaek by, der er
fastsat i de generelle rammer for Holbaek by.

§ 8 Skiltning

8.1 Facadeskiltning kan ske i mindre skilteb&nd eller med enkeltbogstaver/reliefbogstaver. Bogstavhgjden ma ikke overstige 50 cm.
8.2 Facadeskilte skal begraenses til stueetagen, og skal samordnes med den gvrige skiltning inden for samme facade.

8.3 Belysning af skilte skal vaere nedadrettet. Lysskilte eller belyste skilte skal vaere afdeempede og mé ikke blaende, pulsere eller blinke.

§ 9 Friarealer, ubebyggede omrader og beplantning

9.1 Der skal etableres opholdsarealer i sammenhang med boligerne jf. principperne vist i illustrationsplanen samt kortbilag 6. Envidere skal der i
videst muligt omfang indarbejdes mulighed for etablering af altaner, haver og tagterrasser for den enkelte bolig.

9.2 De fzlles fri-/opholdsarealer skal ved afskaermning, tilplantning, tils&ning, befzestelse m.v. ggres egnet til formalet. Beplantning langs
adgangsvej skal etableres som allétraeer og de grgnne friarealer skal beplantes med lav skeermende beplantning og enkeltstdende traeer jf.
kortbilag 6.

9.3 Der skal etableres stgjhegn langs ny parkeringskaelder mod nabo mod @st og vest. Hegnet kan udformes med grgn beplantning ind mod
nabohaver og veere i hgjde med terreendaek. Hegnet skal sikrer naboer mod sdvel stgj- som lysgener.
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9.4 Hegn mod vej, sti og feellearealer skal plantes pa egen grund, mindst 0,30 m fra skel. Hegn skal etableres som levende hegn, eventuelt
suppleret med tradhegn i en hgjde af maks. 1,5 m.

9.5 Funktioner som f.eks. boldbane, naturlegeplads, legekrat, balplads etc. jf. § 3.5 skal underordne sig det overordnede landskabsudtryk.
9.6 Beplantning skal ske med egnstypiske traeer og buske, f.eks. syren, bgg, eg, ask, rgn, ribs, fuglekirsebaer, tjgrn, lind eller hassel.

9.7 Offentligt tilgeengelige stier og passager skal etableres som vist pa kortbilag 6 sdledes at der sikres sammenhaeng med det omgivende
byomréde.

9.8 Legepladser skal anlaegges med en placering og udstraekning som vist pa kortbilag 6

9.9 Henstilling af kgretgjer over 3.500 kg, b&de, campingvogne, containere, oplag (herunder henlaeggelse af materiale og materiel) og lignende ma
kun finde sted i bygninger eller dertil indrettede, taet hegnede aflukker.

§ 10 Belysning
10.1 Udendgrs belysningsanleeg skal udfgres som nedadrettet belysning eller som lav pullertbelysning der ikke medfgrer bleendingsgener.
§ 11 Tekniske anleeg

11.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el og gasskabe samt ventilation skal vaere i samspil med omradets arkitektur. Transformerstationer
skal indpasses i omrédet under hensyn til at de bliver s lidt synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

11.2 Ledninger skal fgres i jorden.

11.3 Renovationsbeholdere skal placeres i mindre bygninger, eller skal placeres og afskaermes, sdledes, at de i videst mulig omfang ikke er synlige
fra veje, stier og feelles friarealer og fremtraeder tilpasset og underordnet omrddets karakter.

11.5 Solfangere, solpaneler, solceller og lignende solenergianlaeg skal opsaettes som en integreret del af bebyggelsen.

11.6 Afledningskoefficienten for omradet er jf. spildevandsplanen maksimalt 0,50. P& det areal, hvor afledningskoefficienten overstiges, skal
regnvand hdndteres via LAR - lokal afvanding af regnvand (tagvand og overfladevand fra belaegninger).

Eksempler p8 LAR-Igsninger er regnvandsgrafter/lavninger til fordampning, regnvandsbassin til fordampning, grgnne tage og beplantning p8
lodrette vaegge.

§ 12 Miljgvurdering

Jordforurening

12.1 Inden for lokalplanomradet er kortlagt jordforurening dels p& vidensniveau V1 og V2. Der skal inden byggearbejde pdbegyndes sgges
tilladelse efter jordforureningslovens § 8. Holbaek Kommune er myndighed.

Fund og fortidsminder

12.2 Der er tidligere registreret fund inden for Iokalplanomré’ldet. Der kan fremkomme yderligere fund, 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 arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Holbaek Museum, jf. museumslovens § 27.

§ 13 Stoj

Stgj

13.1 Det er en forudsaetning for projektets realisering, at omradet udformes, s& Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende vejledende graensevaerdier
for vejtrafikstgj og stgj for virksomheder kan overholdes.

13.2 Der skal foretages stgjreducerende tiltag som f.eks. stgjreducerende vinduer i facader ud mod Lundemarksvej og, i det omfang det er

ngdvendigt, mod Konsul Beyers Alle og Skyttensvej for at holde graenseveerdien for stgj indendgrs for abne vinduer pa 46 db. Ligeledes skal
opholds- og sovearealer, for s vidt det er muligt, orienteres mod boligens stille facade.

§ 14 Grundejerforening

14.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme indenfor lokalplanomr&det. Grundejerforeningen
skal oprettes pa saelgers foranledning, senest ndr 50 nye boliger er taget i brug.

14.2 Grundejerforeningen skal forestd drift og vedligeholdelse af friarealerne, drift og vedligehold af anlaeg for regn- og spildevand samt

vedligeholdelse af den private faellesvej og parkeringsarealer. Herudover p&hviler det grundejerforeningen selv at udarbejde dens vedtaegter, som
skal godkendes af Kommunalbestyrelsen.
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§ 15 Forudsaetninger for ibrugtagen

15.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr bebyggelsen, eller delomréde hvori bebyggelsen er placeret, er tilsluttet kollektiv varme og
vandforsyning (naturgasnettet), samt de feelles private og offentlige anlag for regn- og spildevand er etableret.

15.2 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal der etableres parkeringspladser jf. § 7.3 og § 7.4 samt de feelles friarealer, stier og legepladser skal
veere anlagt og beplantede inden for det enkelte delomrade.

§ 16 Aflysning af lokalplaner
16.1 Lokalplan 2.16 “Lundemarken” aflyses for s8 vidt angdr den del, der er sammenfaldende med dette lokalplansomrade, som anfgort i §2.
§ 17 Midlertidige retsvirkninger

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

17.2 N&r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udigbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til at ejendommen andres

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 8r efter offentligggrelsen.

§ 18 Lokalplanens retsvirkninger

18.1 Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggorelse 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.

18.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortssette 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 pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til plandata.dk

18.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser p& betingelse af, at det ikke
andrer den sarlige karakter af det omrade, der spges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

§ 19 Vedtagelsespategnelse

19.1 Forslag til lokalplan 2.95 er vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 17. juni 2020
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Facadefarver

Farver ® mindre bygningsdele

Terra di Siena
$2020-Y70R

Engelsk rgd
S 4050 - Y8OR

Svensk rgd
S$5040-Y80R

Megrkebrun
S 7020 - YSOR

Brun umbra
S 8010 - Y30R

Dodenkop
S$ 8010 - Y90R

Gragrgn
S 4010 - G50Y

Grgn umbra

S 7005 - G20Y

Hvid
S0500-N

Lysegra
S$2500-N

Mgrkegra
S5000- N

Sort
S9000-N

Jordfarver NCS-kode Andre farver NCS-kode
Okker Svagt cremegul
$1040-Y10R S 0505 - Y50R
Lys okker Red
S$1530-Y20R S$5040-Y70R

Rgdbrun
S 6030 -Y90R

Brun

S$8010-Y70R

Grgnjord
S 4550 - G60Y

Grgn
S 6010 - G30Y

S 8010 - G30Y

Ultramarinbla
S 4550 - R80B

Bla
S 8010 - R70B

Gra
S4502-G

Antracitgra
RAL 7016

Sort
S 8505 - B20G

Kortbilag 10 Farveskala

Vogngrgn m.fl.

Note

Farverne er her defineret ud fra NCS systemet (se
evt. naermere pa http://www.ncscolour.com/), en
enkelt er fra RAL systemet.

Kodevaerdierne skal ikke opfattes som et krav om
praecision, men blot definere udgangspunktet for
farven.

Den samme farve vil desuden kunne fremtraede ret
forskelligt afhaengigt af glans, malingstype og pig-
ment. For eksempel findes okkergul og svenskrgdt
fra gammel tid i flere udgaver.

Farver, der abenlyst afviger fra skemaet eller ikke
pa anden vis, fx i Center for Bygningsbevaring i Ra-
advads anvisning: ,,Den klassiske pigment-farveska-
la“ (2013), kan dokumenteres at hgre til den klassi-
ske pigment-farveskala, ma ikke anvendes.

Af trykketekniske arsager kan de viste farver aldrig
blive gengivet helt korrekt pa tryk eller print, og slet
ikke set pa en skaerm.

Prgver pa ,de rigtige farver” kan bl.a. ses hos kom-
munen, en malermester, en farvehandler eller et
byggemarked.

| Traditionelle betegnelser

for jordfarver er bl.a.

Gul - Gul(d) okker, Jernoxydgult, (Jernvitriolkalk)

Brun - Terra di Siena, Ra og braendt Umbra, Capu
Mortuum

R@d - Rgd okker, Engelsk-, Svensk- og Italienskrgdt,
Braendt Terra di Siena, (Falurgd)

Grgn - bjerg-, malikit-, kobber-, mineral-, tyroler- og ski-
fergrgnt

Bla - bjerg-, kobber-, mineral- og hamburgerblat

Hvid - danskhvidt, wienerhvidt og perlehvidt, (hvidte-
kalk)

Sort - sortgrafit, sortkridt, spansk kridt, skifersort og
tegneskifer

Traditionelle betegnelser for

andre farver er bl.a.

Gul - (Kadmiumgul).

Brun - Ra umbra, Braendt umbra,

Rad - .

Grgn - Grgnjord, Kromoxidgrgn, Hollandsk grgn, Port-
gron,

Bla - Ultramarinbla, Lapis Lazuli, Koboltbla, Berlinerbla,
Pariserbla

Hvid - Kridt, Titanhvidt,
Grd - Varm gra, Kold gra, Grafitgra
Sort - Oxydsort, Sodsort, Kgnrgg, Bensort.





