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Formal

Neerveerende kommuneplantillaag med tilhgrende lokalplan er udarbejdet i forlaengelse af afholdt projektudbud, afgjort december 2019, for en
omdannelse af omradet ved Holbaek Have til et nyt boligomrdde. Omrédet er et tidligere idreetsomrdde, der rummer Holbaek Stadion, Stadionhallen
og omkringliggende grgnne baneanlaeg, samt tennishallerne med tilhgrende baneanlaag m.m. Med udflytningen af idraetsaktiviteterne til Holbaek
Sportsby frigives arealerne til ny anvendelse. Formalet med Kommuneplantillzegget er at fastlaegge rammer for fremtidig projektlokalplanlaegning til
boligbebyggelse, med mulighed for indplacering af institutioner som f.eks. skole, bgrnehave og plejehjem, inden for omrédet.

Indhold

Kommuneplantilleegget fastleegger rammer for bebyggelsens omfang, etageantal og bygningshgjder, samt grgnne friarealer i form af en grgn kile
centralt i omrddet. Med kommuneplantillaegget fastleegges udbygningsraekkefglge for udviklingen, sdledes at der muligggres opfgrelse af ny
boligbebyggelse inden for den vestlige del af arealet, mens de resterende delomrader forst kan projektlokalplanlaegges og udbygges herefter.
Hoveddispositionen af omrédet udlaegger en gennemgaende grgn kile, der forbinder omradet bade til feelleden og til de grgnne forlgb ind mod
bymidten. Planforslagene sikrer, at min. 20 % af lokalplanens areal skal anlaegges som en grgn kile. Den grgnne kile vil bade fungere som fzelles
friareal for lokalplanomrddets beboere og som offentlig passage. Kilen skal anlaegges som et sammenhaengende areal med en bredde pd min. 10
m.

Bebyggelsen kan opfgres som raekkehusbebyggelse i maks. 2 etager langs eksisterende villabebyggelse mod vest, samt i blandet raekkehus- og
karrébebyggelse i 2-5 etager for den gvrige del, og punktvis et enkelt sted op til 6 etager.

Forhold til anden planlaegning

Statslig og regional planlagning

Det er vurderet, at kommuneplantilleegget er i overensstemmelse med den statslige og regionale planlaegning.

Kommuneplan 2017-29

Ejendommen er omfattet af gaeldende Kommuneplanramme 3.R03, der udlaegger anvendelsen til rekreative formal, herunder idraetsanlaeg m.m.,
samt et mindre delareal af ramme 3.B17, der udleegger anvendelsen til bolighebyggelse.

Der er derfor udarbejdet dette kommuneplantillaeg, som udlaegger planomradet specifikt til boliger og institutionsformal, med en ny

kommuneplanramme 3.B22.
Kommuneplantillaegget indeholder en udbygningsraekkefglge, der foreskriver, hvilken raekkefglge udbygningsomréderne kan udbygges efter.

3.R0O3 - Ved Stadion

E Oomr. nr. 3.R03

F\ Generel anvendelse Rekreativt omrdde

: Notat: Generel Idraetsanlaeg og parkering
; = . anvendelse
s 7 a Fremtidig zonestatus Byzone
jit1 Plandistrikt 03 @stby
Max. hgjde (m) ¥l
Trafik Adgang til omradet sker fra

Hojen og Borgmestergardsve;j.
Pa lengere sigt etableres
hovedadgang fra Holbak Have

Specifik anvendelse Sports- og idreetsanlaeg

c . Wors Generelle rammer Link

Eksisterende kommuneplanramme 3.R03
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3.B17 - Boligomrade ved Holbaek Have

omr. nr. 3.B17
| Sog efter adresse Generel anvendelse Boligomrade
Notat: Generel Etageboliger, taet/lav boliger
S
anvendelse
B Fremtidig zonestatus Byzone
Seminarieparg. Plandistrikt 03 Ostby
Max. 45%

bebyggelsesprocent

Max. antal etager 3
Max. hgjde (m) 12
Mindst tilladte 1
miljoklasse

Maksimalt tilladte 1
miljeklasse

Opholds- og friarealer Friarealer skal udformes efter en
samlet plan, der medvirker til at
styrke sammenhangen og
naerheden til den overordnede
gronne kile - Fzelledkilen, og de
grgnne arealer i det tilstedende
offentlige, rekreative areal.

Specifik anvendelse Etageboligbebyggelse, Teet-lav

E boligbebyggelse
Generelle rammer Link

Leaflet | © SDFE & MapCentia ApS

Eksisterende kommuneplanramme 3.B17

Bestemmelser

Omrade nr. 3.822

Generel anvendelse Boligomrade

Notat: generel anvendelse Teet/lav boliger, etageboliger og
institutioner

Fremtidig zonestatus Byzone

Plandistrikt 03@stby

Max bebyggelsesprocent 75

Max antal etager ]

Max hgjde 22m

Min miljgklasse 1

Max miljpklasse 3

Udbygningsreekkefglge Den vestlige del af omradet skal
udbygges og projektlokalplanlegges
ferst. Nar der er meddelt
byggetilladelse til min. 50 % af
etagearealet inden for dette
delomrade, kan efterfglgende
delomrade pabegyndes udbygget, og
sa fremdeles.

Eksisterende lokalplaner
Arealet er omfattet af gaeldende Lokalplan nr. 36, der udlaegger arealet til offentlige formal, herunder idraets- og fritidsaktiviteter.
Den eksisterende lokalplan aflyses med projektlokalplan 3.83, for det omrdde, der er sammenfaldende med naervaerende planomride.

Kystnaerhedszone

For de kystnaere dele af byzonerne, der ligger ud til kysterne, eller som indgdr i et samspil med kystlandskabet, gaelder bestemmelserne i
Planlovens §§ 11 f, stk. 4, hvoraf det fremgar, at kommunalbestyrelsen skal vurdere de fremtidige bebyggelsesforhold, herunder bygningshgijder,
med henblik p& at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed og at der tages hensyn til bevaringsvaerdige helheder i bystrukturen
og til naturinteresser p@ de omgivende arealer samt at der tages hensyn til ngdvendige infrastrukturanlaeg, herunder havne, og offentligheden
sikres adgang til kysten.

Lokalplanomrédet har en afstand til Holbaek Fjord p8 ca. 1,5 km og der er eksisterende bymaessig bebyggelse og infrastruktur mellem kysten og
lokalplanomr&det. Mellem lokalplanomrédet og kysten ligger eksisterende bebyggelse i op til 7 etager og den nye bebyggelse vurderes derfor at
indgd i den samlede bymaessige bebyggelse.

P& denne baggrund vurderes den med lokalplanen muliggjorte bebyggelse kun at have en meget begraenset visuel pavirkning af kysten.
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Miljg

Planomradet ligger ud til Holbaek Have, og det skal sikres, at der ved etablering af boliger kan tilvejebringes opholdsareal, der overholder
vejledende greenseveerdier, ligesom vejledende graenseveerdier for indendgrs stgj skal overholdes. Derudover forefindes ikke jernbane eller anden
infrastruktur, der giver anledning til vaesentlige stgjpavirkninger.

Der er udarbejdet et stgjnotat, der belyser, at pdvirkninger udover graenseveerdier ikke vurderes at forekomme.

Anlaeg af boligomrddet vil medfgre en gget trafikmaengde og afledte aendringer til trafikken i naeromradet. Pavirkningerne er belyst ved et
trafiknotat med beskrivelse af de afledte trafikale pdvirkninger, samt forslag til infrastrukturelle tiltag, der bgr ggres.

De fremsendte bemaerkninger i fordebatten har givet anledning til, at der er blevet udfgrt supplerende trafikanalyse, herunder analyse af afledt
effekt ved en mulig ny adgangsvej via Samsgvej, og kobling af vejudlaeg internt for ny bebyggelse, s& en stgrre del af bebyggelsen gives adgang
via Holbaek Have.

Projektforslaget indeholder tre vejadgange - dels fra Holbaek Have, Borgmestergardsvej og Hgjen. Fordelingen af den fremadrettede trafik
foretages sdledes, at ca. halvdelen af den kommende trafik fra det samlede omrdde ledes via ny vejadgang til Holbaek Have, mens de to
eksisterende boligveje ved Hgjen og Borgmestergdrdsvej far afledt trafik svarende til ca. % af omradets boligbebyggelse hver iszr.

Der er ikke registreret nogen bilag IV-arter indenfor omrédet, men det vurderes i forlaengelse af besigtigelse pd stedet, at der i laehegn inden for
omradet er traeer, der potentielt kan rumme, eller vil kunne komme til at rumme levesteder for flagermus. En del af disse treeer fjernes ved
realisering af planerne. Det er vurderet, at der ikke vil ske vaesentlig p8virkning af beskyttede arter direkte eller indirekte, sdfremt det iagttages, at
rydning af traeer ikke ma ikke ske i perioder, hvor der kan vaere ynglende eller overvintrende flagermus, samt at der opretholdes tilstraekkeligt med
eksisterende treeer til, at der fortsat er mulige levesteder p8 omr8det. Tilsvarende ma rydning ikke ske i fuglenes yngleperiode.

Miljgvurdering

Der blev 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 var offentliggjort som bilag til planforslaget, med tilhgrende klagevejledning.

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 31 og lokalplan nr. 3.83 vurderes p& baggrund af denne screening ikke at kunne f& en vaesentlig indvirkning pa
miljget og vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

- Planomradet udelukkende vurderes at vedrgre et omrade p& lokalt plan og er en naturlig byforteetning efter tidligere anvendelse af arealet er
ophgrt;

- Planforslagenes anvendelse ligger i forlaengelse af den eksisterende anvendelse i det omkringliggende naeromride;

- Planforslagene indebzaerer zendringer i de eksisterende trafikale forhold, jf. udarbejdede trafikanalyser, men disse vurderes ikke at vaere s8
vaesentlige, at de hindrer trafikafvikling i veesentlig grad.

P& baggrund af hgringssvar i fordebatten er udarbejdet supplerende analyser af trafikscenarier, og konklusioner i analysen er indarbejdet i
dispositionen af vejadgange m.v. i planerne, s3 afledt trafik pd eksisterende villaveje nedbringes i forhold til den oprindelige bebyggelsesplan.

- Planomrédet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade, og planforslagene muligggr opfgrelse af boligbebyggelse, som i hgjde
og taethed er tilpasset det eksisterende i omradet;

- Planforslagenes mulighed for at opfgre ny bebyggelse ikke vurderes at indebaere visuel pdvirkning af kystlandskabet

- Alene en tredjedel af arealet kan bebygges med planforslagene. De resterende to tredjedele

forudsaetter udarbejdelse af ny projektlokalplanlzegning

- Omdannelse af arealet til boligformal er indarbejdet i boligbyggeprogram og befolkningsprognoser og indgdr sdledes i eksisterende
behovsanalyser

Screeningsskema kan ses her

Hgring

Der har veeret afholdt fordebat omkring planforslagene. Indkomne hgringssvar fra fordebatten kan ses her

Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-29 for Holbaek Kommune samt Forslag til Lokalplan 3.83 var efterfglgende udsendt i
offentlig hgring fra den 05.11.2020 til den 04.01.2021.

Skema med behandling af de indkomne hgringssvar kan ses her

Rammer

Folgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillegget:

3.B22 - Holbaek Have
3.R03 - Ved Stadion

Side 4 af 6


https://kommuneplan2017.holbaek.dk/media/17437/mv-screening.pdf
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/media/17460/skema-med-indkomne-hoeringssvar.pdf
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/media/18214/skema-med-behandling-af-hoeringssvar-forslag-til-lokalplan-383-holbaek-have_232021.pdf
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/tillaeg/31-byudvikling-ved-holbaek-have/rammer/holbaek-have/
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/tillaeg/31-byudvikling-ved-holbaek-have/rammer/ved-stadion/
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3.B22 - Holbaek Have
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Bestemmelser
Oomr. nr. 3.B22
Generel anvendelse Boligomrade
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 03 @stby
Max. bebyggelsesprocent 75%
Max. antal etager 6
Max. hgjde (m) 22
Mindst tilladte miljgklasse 1
Maksimalt tilladte miljgklasse 3
Anden anvendelse teet/lav boliger, etageboliger samt institutioner
Opholds- og friarealer Min. 20 % af omradet skal udlzegges som en grgn kile, der Igber centralt gennem omrédet og kobler
forbindelse mellem bymidten og Faelleden
Specifik anvendelse Teet-lav boligbebyggelse, Etageboligbebyggelse
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3.R03 - Ved Stadion
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Bestemmelser
Oomr. nr. 3.R0O3
Generel anvendelse Rekreativt omréde
Notat: Generel anvendelse Idraetsanlaeg og parkering
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 03 Jstby
Max. hgjde (m) 11
Mindst tilladte miljgklasse 1
Maksimalt tilladte miljgklasse 3
Trafik Adgang til omrédet sker fra Hgjen og Borgmestergdrdsvej. P8 laengere sigt etableres hovedadgang fra

Holbzaek Have

Specifik anvendelse Sports- og idreetsanlaeg
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