
Forslag til Lokalplan 2.91 - Ungdomsboliger Lundemarksvej  

Oversigt over forslag og bemærkninger fra høringsfase samt administrationens indstilling hertil 
Der er modtaget 7 skriftlige høringssvar. Resumeer af det indkomne samt administrationens vurdering og indstilling fremgår af skemaet nedenfor. 

N
r. 

Afsender Høringssvar/indsigelse Administrationens vurdering Administrationens 
indstilling 

1 Henrik Krebs  
 
Direktør, 
Jernstøberiet P/S 

Høringssvaret ses herunder i sin fulde længde. 
Bilag kan findes i de samlede høringssvar.  
 
Indledningsvist skal jeg udtrykke tilfredshed med 
valg af ungdomsboliger. Ved udarbejdelse af 
lokalplan for Jernstøberiet er der lagt vægt på at 
arbejde med forskellige boligtyper, så der kan 
forventes variation i 
befolkningssammensætningen, præcis som i det 
eksisterende byggeri ved Lundemarken.  
Det er således glædeligt at der nu findes plads til 
flere unge uddannelsessøgende.  
 
1.1 
Udarbejdelse af lokalplan 2.95 blev iværksat 
samtidig med at ejer af Lundemarksvej 24 
ansøgte om lokalplan for boligbebyggelse med op 
til 6 etager, men trukket væk fra Konsul Beyers 
Alle, så der ikke i henhold til de dengang 
fremlagte skyggediagrammer ville opstå 
skyggegener for byggeri på Jernstøberigrunden. 
Kopi af prioriteret ansøgning vedlægges som bilag 
1. Lokalplan for Jernstøberiet blev udarbejdet 
med et rækkehusbyggeri i op til 3 etager i 
området op til Konsul Beyers Alle.  
 

1.1  
Det prioriterede projekt var ganske rigtigt 
disponeret med større afstand til Konsul 
Beÿers Alle. Der har i lokalplanprocessen 
været arbejdet med mange forskellige 
placeringer hvor hensyn til daginstitution, 
nabobebyggelser, fælles friarealer og 
arkitektonisk intention er blevet opvejet og 
vurderet, og der er blevet lavet nye 
visualiseringer, der viser hvordan projektet 
er tilpasset konteksten, herunder også de 
nye rækkehuse på Jernstøberigrunden, 
illustration 10. Projektet er tilpasset sine 
omgivelser i forhold til materialer og 
bygningsvolumen. Samlet set vurderes det, 
at den, i planforslaget foreslåede placering, 
er bedst tilpasset. 
 
1.2  
Der er blevet udarbejdet 
skyggediagrammer for tre tidspunkter på 
dagen for hhv. sommersolhverv, 
vintersolhverv og jævndøgn. Ud fra disse 
skyggediagrammer er det blevet vurderet, 
at lokalplanforslaget ikke medfører 

1.3 
Høringssvaret foreslås 
delvist imødekommet: 
I lokalplanens § 5 
foreslås en maksimal 
højde tilføjet på 15,8 
meter eksklusiv 
tekniske installationer 
i en maksimal højde 
på 1,8 meter. Til § 7.7 
foreslås følgende 
supplerende 
formulering: 
Ventilationsanlæg, 
elevatortårne og 
udvendige kabler og 
lignende skal trækkes 
mindst to meter 
tilbage fra 
facadelinjen. 
 
1.4  
Det fremstillede 
forslag om at 
nedsætte etagehøjde 
ud mod Konsul Beÿers 



Ved udarbejdelse af lokalplansforslaget for 
Jernstøberiet blev ved en offentlig høring forud 
for behandling af lokalplan udtrykt bekymring fra 
beboere på Skyttens Vej for skyggevirkninger fra 
de planlagte 8 etagers punkthuse på 
Jernstøberiet.  
 
1.2 
Naboernes bekymring førte til en ændring af 
lokalplansforslaget for Jernstøberiet, således at 
højde på punkthuse tættest på Skyttens Vej blev 
nedsat til 6 etager, samt at punkthusenes 
placering blev rykket længere mod vest, hvilket 
medførte at der ikke ville opstå skyggegener fra 
punkthusene. Jeg henviser til oversigt over 
forslag og bemærkninger til lokalplan 2.95, hvoraf 
det fremgår at naboers indsigelser blev 
tilgodeset, bilag 2. Skyggegener. 
 
Mine bemærkninger til lokalplansforslag 2.91 
vedrører skyggegener, hvor det er min opfattelse 
at der ikke er udarbejdet skyggediagrammer der 
på rimelig vis illustrerer hvilke skyggegener 
bebyggelsen medfører for den bebyggelse der er 
lokalplanlagt på Jernstøberiet.  
 
1.3 
I lokalplansforslaget er ikke angivet højderne 
byggeriet. Højderne fremgår alene af kortbilag 7.  
Det fremgår alene af § 5.7 at bebyggelsen må 
være op til 5 etager. Der blir i § 5.7 angives tilladt 
højde, eller alternativt henvises til kortbilag 7.  
Af § 6. 7 fremgår at der kan opsættes 
ventilationsanlæg på tagflader over 5. sal. Jeg er 
ikke bekendt med højden på sådanne anlæg, men 

skyggegener, ud over hvad man kan 
forvente af en bymidtesituation. 
 
Bilag 3 til høringssvaret udgør nye 
skyggediagrammer udarbejdet med 
udgangspunkt i en maksimal højde på 18 
meter, hvilket er 2 meter højere end det 
der gives tilladelse til.  
 
Bilag 3 er udviklet for de sene aftentimer, 
sommer fra 17 – 21, hvor skyggerne bliver 
lange. Det vurderes at skyggegener til 
nabobebyggelsen ikke er mere end hvad 
man kan forvente i en fortættet 
bymidtesituation.  
 
1.3 
Administrationen foreslår, at der i 
lokalplanens § 5 tilføjes en maksimal højde 
på byggeriet på 15,8 meter eksklusiv 
tekniske installationer. Tekniske 
installationer må ikke overskride maksimal 
højde på 1,8 meter. Til § 7.7 foreslås 
følgende supplerende formulering: 
Ventilationsanlæg, elevatortårne og 
udvendige kabler og lignende skal trækkes 
mindst to meter tilbage fra facadelinjen. 
 
1.4  
Høringssvaret foreslår, at bygningens højde 
sættes ned fra 5 til 2 etager, som 
maksimum, ud mod Konsul Beyers Allé.  
 
Administrationen vurderer, at området 
godt kan bære en bebyggelse i fem etager, 

Allé foreslås ikke 
imødekommet.  
 
1.5 
Det fremstillede 
forslag om at rykke 
byggeriet mod 
nordvest og placere 
parkeringsarealet ud 
mod Konsul Beÿers 
Allé foreslås ikke 
imødekommet.  
 
 
 



har dog set eksempler på anlæg med højder 2 -3 
meter.  Højde på ventilationsanlæg bør indgå i 
den samlede højde der fastsættes for 
bebyggelsen, således at det er muligt at vurdere 
skyggevirkninger.  
 
1.2 
Jeg vedlægger som bilag 3 illustration jeg har fået 
udarbejdet af arkitekt Karl Tornfelt, 
arkitektfirmaet Edvars.  
Om udarbejdelsen af bilaget har arkitekt Tornfelt 
anført:  "Jeg har lagt kortunder/aget fra de to 
lokalplaner sammen og tegnet den nye bygning 
op i 30. Taget på den 5 etagers bygning er 18 
meter. Jeg har illustreret hvorledes skyggerne 
falder den 20. juni 2020 fra kl. 17-21"  Jeg 
bemærker der på illustration er taget højde for et 
tænkt ventilationsanlæg. De nye boliger på 
Jernstøberiet mod konsul Beyers Alle vil blive 
væsentligt generet af skyggegener hvis 
lokalplanen vedtages som forslaget lægger op til. 
Bilag 3 illustrerer alene de gener der påføres 20. 
juni 2020 fra kl. 17 -21, hvor de kommende 
beboere kan forventes at opholde sig meget 
udendørs, med spisning på vestvendt terrasse 
mv. I månederne før og efter 20. juni vil solen stå 
lavere på himlen i eftermiddags/aftentimer, og vil 
samtidig gå ned tættere på vest, og dermed vil 
det medføre skyggegener i minimum samme 
omfang. Der er netop ansøgt om byggetilladelse 
til husene mod Konsul Beyers Alle, der skal stå 
færdige februar 2022.  
 
1.4 

da det i forvejen er et tæt bebygget 
område med variation i bygningshøjden 
bygningshøjder på 1, 3, 4, 5 og 8 på de 
omkringliggende bebyggelser.  
Det vurderes tilmed, at nedsætning af 
bygningshøjden ud mod Konsul Beÿers Allé 
vil ske på bekostning af bebyggelsens 
samlede arkitektoniske intention: 
Bygningsvolumenet får sin skulpturelle 
karakter i kraft af de optrappende etager 
og vil miste karakter ved ikke at komme op 
i fem etager.  
 
Administrationen foreslår derfor, at 
høringssvaret ikke imødekommes. 
 
1.5 
Det fremstillede forslag om at rykke 
byggeriet mod nordvest og lægge 
parkeringsarealet ud mod Konsul Beÿers 
Allé vurderes ganske rigtigt at mindske 
skyggegener for rækkehusbebyggelsen på 
jernstøberigrunden, men samtidig vil man 
øge skyggegener til den nordforliggende 
daginstitution og parkeringspladsen vil 
blive visuelt fremhævet i bybilledet. Samlet 
set vurderes det, at den i planforslaget 
foreslåede placering, er bedst tilpasset.  
 
 
 
 
 
 
 



Der bør tages hensyn til de planlagte byggerier på 
Jernstøberigrunden, der ikke bør generes af 
skygge fra et byggeri, der planlægges efter en 
lokalplan, der allerede har taget højde for den 
brug kommunen forventede jf. bilag 1. Byggeriet 
på Jernstøberiet har ikke længere mulighed for at 
tilpasse sig omgivelserne, hvorfor det naturligt er 
de senere kommende ændringer i området der i 
muligt omfang bør tage hensyn til eksisterende 
byggerier. Jeg skal opfordre Holbæk Kommune til 
at ændre lokalplansforslaget således at der 
tilstræbes byggefelter der svarer mere overens 
med de felter der oprindelig blev ansøgt om, jf 
bilag 1, eller at højde på byggeriet justeres, så det 
ikke giver så væsentlige skyggegener for boliger 
på Jernstøberiet til f.eks. 2 etager mod Konsul 
Beyers Alle, alternativt at byggeriet trækkes 
længere mod vest, hvorved højden kan øges.  
 
1.5 
Konkret kan jeg foreslå blokken placeret mod 
Konsul Beyers Alle trækkes længere mod 
nordvest, og delvist placeres hvor der nu er 
placeret parkering, og at parkering i stedet 
anlægges langs Konsul Beyers Alle, hvad jeg 
umiddelbart skønner ikke vil medføre 
skyggegener for omkringliggende beboelser. Om 
ønsket indgår jeg gerne i en konstruktiv dialog 
omkring lokalplan 2. 91, og ligeledes gerne i en 
dialog direkte med ejere af ejendommen, jf. der 
tidligere i planlægningsfase har været 
samarbejde om støjrapport, således at der for 
alle parter kan opnås en positiv løsning.  
 
 

 
 
 
 
 
 
 



 
2 Grundejerforeningen 

Lundemarken 
 
Lejerbo, almene 
boliger  
 
Ejerforeningerne: 
Birkelunden lll, 
Birkelunden IV og 
Lunden  
 
Andelsboligforeninge
rne:  
Lundeparken, 
Birkeparken, 
Konsulens Bakke og 
Beyers Bakke 
Lundestrædet 55, 3C 
Retail A/S 

Tillæg til høringssvaret er flettet ind under de 
forskellige temaer og afkortet. Det findes i sin 
fulde længe i de samlede høringssvar.  
 
2.1 
Lokalplanen vil tillade bebyggelse af op til 210 
ungdomsboliger i op til 6 etager (16 m) på 
Lundemarksvej 24. Det finder 
Grundejerforeningen, Lejerbo almene boliger, 
ejerforeningerne og andelsboligforeningerne, 
samt privat udlejningsejendom, vil påvirke 
området i foruroligende grad på flere områder. 
 
2.2 
For det første vil planen om at lede trafikken via 
Konsul Beÿers Allé give stor belastning, idet der 
samtidig er kørsel til og fra institutionen Villa 
Kulla, samt fra parkeringspladserne der tilhører 
beboerne fra Konsul Beÿers Allé og 
Lundestrædet, morgen og aften. Vi anbefaler 
derfor at udkørslen flyttes, så der bliver udkørsel 
direkte til Lundemarksvej fra bebyggelsen. 
Udkørslen til Lundemarksvej er i forvejen 
problematisk fra Konsul Beÿers Allé i de perioder 
hvor undervisningsinstitutterne møder, samtidig 
er der meget dårlige oversigtsforhold, som kan 
forårsage uheld for biler, gående og cyklister, idet 
man som bilist fra Konsul Beyers Alle skal helt ud 
på gang og cykelsti for at få overblik fra venstre. 
 
2.3 
Lokalplanen vil dispensere for parkeringsnormen 
hvilket kan bevirke, at der vil blive parkeret 
udenfor området til gene for andre beboer. Det 

2.1 
Lokalplanen giver kun mulighed for 5 
etager. 
 
Se desuden administrationens svar til 
høringssvar 1 pkt. 3.  
 
2.2 
Holbæk Kommunes vejafdeling har i 
planprocessen vurderet trafiksituationen i 
området på baggrund af den udarbejdede 
trafikanalyse. Det er blevet vurderet, at det 
vil gavne trafiksikkerheden i området, hvis 
en udkørsel til Lundemarksvej lukkes. 
Forslag om at flytte indkørsel fra Konsul 
Beÿers Alle til Lundemarksvej foreslås 
derfor ikke imødekommet.  
 
Trafikanalysen peger ganske rigtigt på at 
der, især i spidsbelastninger, vil blive et 
øge pres på udkørslen fra Konsul Beÿers 
Allé til Lundemarksvej. Dette øgede pres 
vurderes, i trafikanalysen, ikke til at påvirke 
kø-længden, men alene øge ventetiden 
med fra 9 – 13 sekunder om morgenen, 
hvor det er værst.  
 
Holbæk Kommunes vejafdeling peger på, 
at Krydset Lundemarksvej og Konsul Beÿers 
Allé hverken er udpeget i 
Trafiksikkerhedsplanen, eller i den 
udarbejdede trafikanalyse. Holbæk 
Kommune vurderer dermed ikke at et 

2.2 
Forslag om at flytte 
udkørsel fra Konsul 
Beÿers Alle til 
Lundemarksvej 
foreslås ikke 
imødekommet. 
 
2.3 
Forslag om at 
begrænset antallet af 
boliger til det 
minimale foreslås ikke 
imødekommet.  
 
2.4 
Forslag om at opstille 
16 meter høj attrap 
foreslås ikke 
imødekommet.  
 



er ikke anbefalelsesværdigt da vi i forvejen ser, at 
der ikke er p-pladser nok i området. Der holder 
konstant 4- 6 Varebiler parkeret på Konsul Beyers 
Allé hver dag. 
 
2.4 
Det er med bekymring, vi ser det store antal af 
små lejligheder, der er planlagt i projektet. Vi 
mener, de skal reduceres mest muligt for at 
tilgodese, at flest mulige lejligheder har en 
størrelse så f.eks. par kan flytte ind. Det forventer 
vi kan være med til, at uro og støj fra bebyggelsen 
mimeres. Ligeledes vil det tilgodese, at det 
planlagte antal p-pladser måske kan blive 
tilstrækkelige. 
 
Vi vil derfor anbefale, at man i det mindste 
begrænset antallet af boliger til det minimale, 
eller med en blandet beboersammensætning. 
 
 
Vi kan forudse at en bebyggelsesgrad på 90 vil 
bevirke, at de øvrige områder vil blive belastet af 
aktiviteter fra de 210 beboere. Det være sig i 
fritiden og med den daglige kørende og gående 
trafik. Den korteste vej til stationen og byen fra 
bebyggelsen er gennem bebyggelsen på Konsul 
Beÿers Allé. Vi forudser derfor, at det vil være til 
stor gene når de unge skal hjem fra nattelivet. Vi 
hører i forvejen en del til de unge der bor i 
”Tårnet” (Konsul Beÿers Allé 55). Selv da 
sprogskolen var åben, var der utrolig meget trafik 
gennem området, ligesom vi oplevede hærværk 
på biler. Der har også været utrolig meget 
hærværk på elevatoren ned til byen, som rigtig 

signalreguleret kryds på denne placering er 
nødvendigt.  
 
Høringssvaret er sendt videre til 
vejafdelingen, som vil se på om træer eller 
parkerede varebiler er med til at forringe 
oversigtsforholdene. 
 
2.3 
Bebyggelsen er disponeret med 106 
parkeringspladser, hvilket vurderes at være 
tilstrækkeligt til unge menneskers behov. 
De unge mennesker forventes i højere grad 
at bruge offentlig transport og cykel.  
 
Høringssvaret gør opmærksom på, at de 
parkerede varebiler er med til at forringe 
oversigtsforholdene. Dette forhold er 
blevet videresendt til vores vejmyndighed, 
som vil undersøge dette nærmere.  
 
2.4 
Holbæk Kommune fik i 2018 foretaget en 
analyse af behov for boliger i Holbæk 
Kommune. Analysen viser, at der kan 
afsættes over knap 700 små leje-lejligheder 
i en 5 - årig periode i Holbæk By. 
Lokalplanen giver netop mulighed for 
mindre boliger i form af 1- og 2- værelses 
leje-lejligheder.  
 
Holbæk Kommune formulerer, i 
boligstrategien, en vision om at skabe 
boliger til eksempelvis unge, der ønsker at 



mange beboere er afhængige af. For år tilbage 
var der megen ballade i området med 
udgangspunkt i ”Tårnet”. Det er der en frygt for 
at sker igen, når der samles yderligere 210 unge. 
Samlet set vil der være op til 300 unge 
koncentreret på dette lille område. Det giver 
basis for ballade og konflikter, såfremt det ikke 
styres ved regelsæt og tæt opfølgning fra 
myndigheder eller udlejer. 
Vi finder det som en voldsom koncentration af 
unge i et område hvor der hovedsageligt bor 
mange ældre mennesker. 
 
Der er i dag en meget afbalanceret 
beboersammensætning bestående af ældre 
beboere, senior-bofællesskaber, beskyttede 
boliger, børnefamilier og ungdomsboliger, som 
igen er sammensat af leje -, ejer- og 
andelsboliger. En tilgang af op til 210 
ungdomsboliger vil ændre denne afbalancerede 
beboersammensætning i væsentlig grad. 
Det er vores opfattelse, at tilladelsen til en høj 
bebyggelsesprocent og et højt antal 
ungdomsboliger i højere grad tilgodeser bygherre 
og investor end områdets beboere og det 
eksisterende miljø. 
 
Vi kan desuden anbefale at faciliteter ved 
anlægget ved søen udbygges, så området kan 
benyttes i større udstrækning end i dag. 
 
2.5 
Den maximale tilladte højde på bebyggelsen vil 
give skyggevirkninger især for beboerne i 
Lundestrædet og begrænse deres udsyn. De kan 

flytte til Holbæk for at studere eller 
uddanne sig. 
 
Lokalplanen rummer en fleksibilitet ift. at 
muliggøre en blanding af 1- og 2- værelses 
leje-lejligheder, således at byggeriet kan 
tilpasse sig det reelle behov. Det vurderes 
at området godt kan bære den disse små 
lejligheder, især hvis man sammenholder 
med de boligtyper, i form af rækkehuse og 
etageboliger uden minimumstørrelse, der 
er planlægges for på jernstøberigrunden.  
 
Det konkrete forslag om ”begrænset 
antallet af boliger til det minimale” foreslås 
jf. ovenstående redegørelse ikke 
imødekommet. 
 
2.5 
Der har i lokalplanprocessen været 
arbejdet med mange forskellige placeringer 
hvor hensyn til daginstitution, 
nabobebyggelser, fælles friarealer og 
arkitektonisk intention er blevet opvejet og 
vurderet. Der er blevet lavet nye 
visualiseringer der viser hvordan projektet 
er tilpasset konteksten. Projektet er 
tilpasset sine omgivelser i forhold til 
materialer og bygningsvolumen. Samlet set 
vurderes projektet, at bidrage positivt til 
den by-arkitektoniske kvalitet. Der er 
blevet udarbejdet skyggediagrammer for 
tre tidspunkter på dagen for hhv. 
sommersolhverv, vintersolhverv og 
jævndøgn. Ud fra disse skyggediagrammer 



se på en op til 16 m høj gavl. Det er en væsentlig 
forringelse af deres udsyn og privatliv. De vil føle 
sig overvåget på deres egen terrasse / altan. 
 
Børneinstitutionen Villa Kulla vil ligge i skyggen af 
dette byggeri i perioder af dagen. Man kan roligt 
bruge udtrykket; de er kommet på skyggesiden. 
 
Samtidig vil det bevirke, at det brede udsyn man 
får til Lundemarken fra Konsul Beÿers Allé, vil 
blive reduceret væsentligt. Det anbefales at 
opstille en 16 m høj attrap for at illustrere 
effekten. 
 
2.6 
Et sådant byggeri kunne med fordel i stedet 
placeres i området bag uddannelse institutterne 
(HF og VUC), hvor der i forvejen er bygget nyt. 
Det ville være et stort ønske om Lundemarken 24 
blev udlagt til grønt område til brug af beboerne i 
de nuværende bebyggelser og den store nye 
bebyggelse på Jernalderen. I forvejen bruges 
grundejerforeningens grønne område ned mod 
Skyttens vej af unge mennesker bl.a. fra 
Slotshavens gymnasium, da der heller ikke er 
andre steder de kan gå hen. 
 
Når kommunen nu ser et stort behov for 
ungdomsboliger, kan man undres over, det ikke 
har været en del af byggetilladelserne på f.eks. 
Jernalderen og Vølundbyggeriet, som også er 
bynært. 
 
2.7 

er det blevet vurderet at lokalplanforslaget 
ikke medfører skyggegener ud over hvad 
man kan forvente af en bymidtesituation. 
 
Det konkrete forslag om at opstille 16 
meter høj attrap kan være en god idé for at 
illustrere omfanget af en bygning. Det er 
imidlertid ikke noget vi har praksis med i 
Holbæk Kommune og der er i stedet blevet 
udarbejdet visualiseringer for at belyse 
påvirkningen i forhold til naboejendomme. 
Forslaget foreslås derfor ikke 
imødekommet.  
 
2.6  
Lokalplanforslaget er udarbejdet med 
udgangspunkt i en konkret forespørgsel for 
matrikel 10aq. Holbæk Kommune vurderer, 
jf. administrationens svar på høringssvar 2 
pkt. 4, at det udviklede og tilpassede 
projekt passer godt ind i konteksten og 
kommunens strategier for bosætning og 
uddannelse. Projektet bidrager til den 
bymæssige kvalitet med et offentligt grønt 
gårdrum og etablerer en ny forbindelse 
igennem gårdrummet og videre til 
boligkvarteret ”Lundemarken” og til den 
grønne kile. 
 
2.7 
Høringssvaret udtrykker bekymring vedr. 
tagterrasse og støjgener herfra.  
 
Der vil ganske givet forekomme støjgener 
fra tagterrassen. Spørgsmålet er, om de 



Helle Reinholdt pointerede meget præcis på 
borgermødet, de bekymringer over 
støjproblemer, vi også forudser. Støj fra terrasser 
og på fællesarealer samt den uro og støj, der vil 
følge med de unges natteture, eller i det hele 
taget. 
 
2.8 
Kommunen skal lægge stramme restriktioner på 
ejer med hensyn til adfærd. Evt. pålægge, at 
stedet skal huse en visevært. Der skal udfærdiges 
husregler b.la. indeholdende ophold i 
yderarealerne. Holbæk har jo lige slået rekord 
med hensyn til affald og svineri. Det kan vi 
forudse mere af i området, da klientellet jo er til 
fastfood og dermed følgende, dåser, McDonalds 
affald, opkast mv. på deres vej gennem området.  
Vi vil gerne vide, hvordan kommunen vil sikre, at 
ejer ikke begynder at tage andre beboergrupper 
ind end dem, byggeriet er godkendt til. Vi er 
bekymret for ”ghettodannelse”. 
Det er utrygt ikke at kende den fremtidige 
ejerstruktur. Det fremgår af avisartikel 29.4. i NV 
Nyt, at Birck ejendomme Aps alligevel ikke 
ønskede at indgå i projektet. Da de positivt og 
seriøst har indgået i flere byggeprojekter i 
Holbæk de senere år, er det en yderligere kilde til 
vores bekymring, at projektparterne ikke har 
opnået enighed om et projekt på Lundemarksvej 
24. 
 
2.9 
Vi må forlange, at en fremtidig ejer kan 
fremlægge præferencer på drift af 
ungdomsboliger i det planlagte omfang, uden 

forventes at være værre, end de støjgener 
som kommer fra de tagterrasser som 
muliggøres på Jernstøberigrunden? Det er 
en afvejning af muligheden for at skabe 
gode rammer for det velfungerende 
studieboligliv, som vil tiltrække 
ressourcestærke unge set i forhold til at 
lukke ned for et iboende potentiale, fordi 
man er bange for de kommende naboers 
evne til at tilpasse sig. Administrationen 
foreslår at mulighed for tagterrasser 
bibeholdes. 
 
2.8 
Udviklers kommentar til høringssvaret: ”at 
det er vigtigt at nævne at vi ikke ser forskel 
på familieboliger – seniorboliger eller 
ungdomsboliger, men at der planlægges 
for et byggeri som skal passe ind i det 
enkelte område og de behov vi analysere os 
frem til, således at det er boliger som kan 
fungere og er rare at bo i.” 
 
2.9  
Forslag om at udvikler skal fremlægge 
eksempler på drift af ungdomsboliger 
ligger udenfor denne planlægning.  
 
Forespørgslen er videresendt til Dansk 
Arealudvikling som har sendt en 
referencemappe som er vedlagt 
dagsordenpunktet som bilag. 
 
2.10 



gener for omgivelserne, hvilket vi tidligere har set 
et dårligt eksempel på i området. Vi vil igen 
påpege, at vi mener, der bør være blandet 
beboersammensætning.   
 
2.10 
Det fremgik ikke af borgermødet, hvad huslejens 
størrelse bliver. Med sådant et nybyggeri kan 
huslejen jo ikke være helt billig, da det blev 
oplyst, at det ville blive kvalitetsbyggeri. 
 
2.11 
Vedrørende varmeforsyning ønsker vi 
kommunens redegørelse for den fremtidige 
varmeforsyning for hele området. Kommunen har 
en energistrategiplan, som bør definere, hvad der 
kræves til denne bebyggelse. Hvor langt er 
Kommunen med fjernvarmeplaner for området?  
 

Da Holbæk Kommune, med 
lokalplanforslaget, stiller krav til byggeri af 
høj kvalitet i form af murstensbyggeri, 
forventes området ikke at være i fare for 
ghettodannelse.  
 
2.11 
Holbæk Kommune er i gang med 
udarbejdelsen af en strategisk varmeplan 
som forventes færdig primo 2022.  
 
Bebyggelsen forventes at blive opvarmet af 
en varmecentral, baseret på en 
varmepumpe løsning.  

3 Beboere i 
Lundestrædet, 
Lundermarken, 
Underskrevet af i alt 
18 beboere 

Klage ift. Forslag til Kommuneplantillæg 16 og 
Lokalplan 2.91, for Ungdomsboliger 
Lundemarksvej 24, Holbæk. 
  
Vi er en del borgere som er utilfredse med den 
byplanlægning, man har påtænkt på 
Lundemarksvej 24, hvor planen er og bygge 
ungdoms boliger i forskellige plan.  
 
3.1 
Især os som har lejligheder mod øst, er klar over 
at dette kommer til og tage det lysindfald vi har i 
morgentimerne. 
 
3.2 

3.1 
Der er blevet udarbejdet 
skyggediagrammer for tre tidspunkter på 
dagen for hhv. sommersolhverv, 
vintersolhverv og jævndøgn.  
 
Høringssvaret ytrer konkret bekymring 
omkring skyggegener ift. de østforliggende 
lejligheder, som ganske rigtigt vil påvirkes 
af skyggegener især i vintermånederne og 
indtil jævndøgn. Disse skyggegener er ikke 
værre, end hvad bebyggelsen 
”Lundedmarken” selv kaster til den 
østforliggende boligblok.  I 
sommermånederne klokken 9 står solen så 

3.1  
Høringssvaret 
kommer ikke med 
konkrete 
løsningsforslag.   



Traffikrapportens analyse konkludere at det 
eksisterende vejnet godt kan klare den øgende 
kapacitet (citat fra kommunalbestyrrelsens 
forslag)  
 
Samtidig er vi i forvejen plaget af en del trafik på 
Lundemarksvej i morgen og eftermiddagtimerne. 
Lundemarksvej er en trafikåre for dem som skal 
arbejde i centrum, gå i skole og til stationen.  
 
Det kan ofte være svært og komme ud fra 
Lundestrædet på disse tidspunkter. Pt tager det 
ca 15-20 min og komme op til Valdemarssejrsvej. 
I mener derfor godt at den øgede kapacitet ikke 
vil belaste vores i forvejen vejnet.  
 
3.3 
Sidst men ikke mindst, er vi i den grad utilfredse 
med, at vi som beboere skal betale 900kr pr. 
husstand for og klage og blive hørt i den her sag, 
alene af den grund ville ikke alle beboere bliver 
hørt, og vi mener derfor ikke det har noget med 
demokrati at gøre  
 
Vi har derfor lavet en underskrifts indsamling for 
at klage over denne kommuneplanlægning.  
 
Med venlig hilsen beboere i Lundestrædet, 
Lundemarken 

højt på himmelen, at skyggerne ikke når 
den østforliggende boligblok.  
 
Ud fra disse skyggediagrammer er det 
blevet vurderet, at lokalplanforslaget ikke 
medfører skyggegener ud over hvad man 
kan forvente af en bymidtesituation. 
 
3.2 
Vedr. trafikanalysen henvises til 
administrationens svar til høringssvar 2 
pkt. 2 
 
3.3  
At indsende indsigelser, kommentarer og 
forslag til forbedringer til Holbæk 
Kommune er ganske gratis.  
 
Når det, jf. klagevejledning, koster 900 
kroner at klage, er der alene tale om klager 
over retslige forhold omkring Holbæk 
Kommunes behandling af sagen, som 
kræver behandling af uvildig instans i form 
af planklagenævnet. Det er 
planklagenævnet, som har fastsat denne 
takst.  
 

4 Helle Reinholdt 
Lundestrædet 16, st. 
tv. 
4300 Holbæk  

Det grundige høringssvar er grundet sin 6 siders 
udstrækning blevet komprimeret og kan findes i 
sin fulde længde blandt de samlede høringssvar.  
 

4.1  
Høringssvaret redegør for en trist strategi 
for ungdomsboliger, som på ingen måde 
ønskes gentaget.  
 
4.2 

4.1 – 4.3 + 4.6 – 4.9 
Kommentarer og 
forslag ligger udenfor 
denne planlægning, 
men er videregivet til 
udvikler. 



Vedr. forslag til Kommuneplantillæg 16 og 
Lokalplan 2.91, for Ungdomsboliger 
Lundemarksvej 24, Holbæk  
Undertegnede ønsker hermed at anfægte 
ovenstående forslag i form af lidt frem- og tilbageblik, 
undren, indsigelse og forslag til ændring.  
 
4.1 
Historisk set har Holbæk By gjort sig visse erfaringer 
udi samlede ”enheder” benævnt som 
studieboliger/ungdomsboliger/kollegier. Disse 
fællesbetegnelser for boliger (til unge/studerende) 
bruges i flæng, og derfor ikke tydeligt 
gennemskuelige/definerbare.  
Bjergmarkskollegiet var i tidernes morgen ”koblet op” 
til de lærerstuderende på det nærliggende 
seminarium – begge dele endte trist * 
https://holbaekonline.dk/2011/10/18/bjergmarkkolle
giet-konkurs/  
Der har været kollegium tilknyttet den hedengangne 
sygeplejeskole – og sidenhen er kollegiet i 
Lundemarken opstået. Senere igen kollegiet på 
Slotshaven.  
Netop det nuværende Goldschmidt-kollegie i 
Lundemarken har været et smertensbarn gennem 
mange år – for alle. Det gælder både beboermæssigt 
og rent administrativt.  
Se følgende links fra sn.dk  
https://sn.dk/Holbaek/Nyt-kollegie-bekymrer-
naboer/artikel/313762  
https://sn.dk/Holbaek/Ny-ejer-vil-igen-lave-kollegium-
paa-HE-Kollegiet/artikel/321639  
Nu bliver der åbnet mulighed for at gentage historien 
med dette nye forslag for ungdomsboliger med 
adresse på Lundemarksvej 24 – og det med en faktor 
3, eller mere. 2  
 
4.2 

Se administrationens redegørelse for 
behov under pkt. 2.4 
 
4.3  
Høringssvarets kommentarer med gode 
referencer i forhold til integration af 160 – 
210 unge mennesker i et eksisterende 
boligområde er vigtige og værd at have 
med i overvejelserne. De rækker imidlertid 
ud over denne planlægning og er blevet 
videreformidlet til udvikler.  
 
Som kommentar til høringssvarets 
bekymring angående fællesskab kan 
nævnes, at i lokalplanen til den endelige 
vedtagelse stiller krav til i alt 300 m2 
fællesarealer.  
 
4.4 
Høringssvaret udtrykker bekymring 
angående integrering af stort antal unge 
mennesker med forslag om at skrinlægge 
projektet.  
 
Der henvises til administrationens 
vurdering af behov for små boliger og 
Holbæk Kommunes boligstrategi, som der 
redegøres for i administrationens svar til 
høringssvar 2 pkt. 2 og høringssvaret 
foreslås derfor ikke imødekommet 
 
4.5 
Høringssvaret udtrykker bekymring vedr. 
tagterrasse og støjgener herfra.  
 

 
4.4  
Høringssvaret forslag 
om at skrinlægge 
projektet foreslås ikke 
imødekommet 
 
4.5 
Administrationen 
foreslår at mulighed 
for tagterrasser 
bibeholdes. 
 
Forslag om at afkræve 
bygherre en 
redegørelse ift. 
problemer fra 
tagterrasser foreslås 
ikke imødekommet.  



Grundlæggende formål og forventningsafstemninger 
mangler  
Er der et reelt behov?  
Hvilke uddannelsessteder har givet udtryk for, at der 
mangler boliger til deres uddannelsesøgende?  
Ifgl. HUSC har de studerende ikke givet udtryk for 
boligmangel.  
https://holbaek.dk/nyheder-og-
presse/nyheder/uddannelsesby/2021/studerende-er-
vilde-med-husc/  
Jeg har ikke kunnet finde nogen officiel analyse for 
behovet for ungdomsboliger/studieboliger i Holbæk 
Kommune. Derimod har jeg fundet en for Åbenrå 
Kommune (59.000 indbyggere, udarbejdet 2015), som 
er meget anbefalelsesværdig læsning, hvis man vil 
have et indblik i, hvad og hvordan de unge prioriterer.  
https://www.aabenraa.dk/media/2786917/Analyse-
af-studieboligbehov-i-Aabenraa-juni-2015.pdf  
Jeg vil derfor herigennem tillade mig at opfordre 
Holbæk Kommune til at følge det gode eksempel, for 
derved at tilegne sig mere viden og træffe 
”bæredygtige” beslutninger.  
Ifgl. analysen fra Åbenrå tager mange af de unge selv 
afstand fra boliger, som ikke er klart afgrænsede i 
forhold til beboernes ”modenhed”/alder, 
ansvarsfølelse eller interessefælleskab.  
 
4.3  
Unge bor som oftest i deres ungdomsbolig i 1-3 år 
(under uddannelse). Det er derfor udfordrende at 
skabe fællesskaber omkring en bolig, som mange 
beboere opfatter som midlertidig.  
Ungdomsboliger fungerer bedst med en vis form for 
”homogen” beboergruppe og struktur for udvikling af 
fællesskabet (f.eks. i tilknytning til og med fælles 
interesse via et større uddannelsessted – á la ”lige 
børn leger bedst”).  
Ved nyetablering af ungdomsboliger og med en 
bredere sammensætning af beboere – som det vil 

Der henvises til administrationens svar til 
høringssvar 2 pkt. 7 
 
4.6 
Der spørges ind til den kobling til 
stiforløbet som projektet planlægger for og 
dennes befæstning.  
 
Denne sti ligger udenfor lokalplanområdet 
og der ligger ikke en udbygningsaftale ift. 
at anlægge en fast forbindelse her.  
 
Høringssvarets overvejelser herom er bragt 
videre til udvikler.  
 
4.7  
Trafikanalyses er udviklet på baggrund af 
de boliger som planlægges for både på 
Jernstøberigrunden og på Lundemarksvej, i 
alt 487 boliger.  
 
Administrationen er blevet opmærksom på 
at den offentliggjorte trafikanalyse er en 
tidligere version som er udviklet på 
baggrund af et tidligere udviklet projekt. 
Trafikanalysen er blevet opdateret ift. det 
opdaterede projekt og vil blive 
præsenteret den endelige vedtagelse.  
 
4.8 
 
I høringssvaret foreslås at indarbejde små 
boliger til det voksne segment i en mindre 
kompakt udgave.  
 



være tilfældet på Lundemarksvej 24 - vil der være 
ekstra udfordringer i dannelsen af de sociale 
fællesskaber, og det er derfor vigtigt at have en klar 
struktureret plan for, hvordan dette opnås og 
håndteres helt fra start. 
https://forsoegspuljen.almennet.dk/media/560394/id
ekatalog_fsb_kk.pdf  
https://kubenman.dk/media/3387823/f_llesarealer_i_
ungdomsboliger_kuben_management_2016__digital_.
pdf  
En metode, som i de senere år har vundet indpas til at 
skabe struktur og tryghed, er at ansætte 
mentorer/sociale viceværter – jvf. Goldschmidt-
kollegiet i Lundemarken efter mange års uro/hærgen 
både inden- og udendørs. Ydermere er der ”suppleret” 
med overvågningskameraer + bolig til viceværten. G- 
kollegiet rummer 59 boliger.  
Som et andet eksempel på udfordringer ses her:  
https://fagbladetboligen.dk/alle-
nyheder/2019/februar/fra-ballade-til-studiemiljo-pa-
halvandet-ar/  
I herværende projekt på Lundemarksvej tilbydes der 
nu et stort komprimeret ”åbent hus” for en stor 
gruppe unge mennesker med stor aldersspredning, 
med forskellige ”målsætninger” og modenhedsstadie - 
og deraf meget forskellige vennekredse. Formentligt 
er det første gang, at de unge skal ud at bo for sig selv 
og finde sig til rette blandt en stor broget skare, som 
har hver deres mening og (manglende) erfaring for, 
hvordan det skal være. Det kræver i sig selv stor 
rummelighed og hensyntagen beboerne imellem, men 
også til omgivelserne/naboerne – og vice versa.  
Boligselskabet FSB har brugt en forsøgsordning ”First 
Movers” i forbindelse med 2 kollegier/ungdomsboliger 
(140+110 boliger). Dette kræver stor medinddragelse 
og engagement af beboerne allerede fra projektets 
start.  

Lokalplanen regulerer ikke hvem der flytter 
ind. Forslaget er videregivet til udvikler.  
 
4.9 

Forslag om at Holbæk Kommune køber 
grund til hhv. el-ladestandere, udvidelse af 
daginstitution eller til byttehandel med 
ældrecenteret ligger udenfor denne 
planlægning.  
 
Lokalplanforslaget er udarbejdet med 
udgangspunkt i en privat aktørs konkrete 
forespørgsel. Holbæk Kommune vurderer, 
jf. administrationens svar til høringssvar 2. 
pkt. 2, at det udviklede og tilpassede 
projekt passer godt ind i konteksten og 
kommunens strategier for bosætning og 
uddannelse.  
 
Forslagene er hermed videregivet.    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



https://fagbladetboligen.dk/alle-
nyheder/2017/april/first-movers-sikrer-engagerede-
beboere/ 3  
 
Jeg har min tvivl, om nogle af disse ovenstående 
overvejelser er medtænkt i nuværende forslag vedr. 
Lundemarksvej 24 til gavn for de 160 (som 
minimumskrav) unge 1.gangsbosættere.  
I modsat fald ender man op med uro/utryghed – både 
i huset, og i omgivelserne, hvilket i sidste ende har 
triste konsekvenser for både de unge, naboerne og 
udlejer.  
 
4.4 
 
Det egentlige problem er jo, at det er så stort. Det er 
rigtigt stort antal uerfarne mennesker, som skal 
presses ind i et fredeligt boligområde, og skal gå i 
spænd sammen.  
 
4.5 
 
Konkret  
Ad. 1 – boligprojektets udformning  
Et stort antal beboere på begrænset plads og med et 
stort aldersspænd  
En stor bygning, der virker uigennemtænkt i forhold til 
den blandede forsamling af uerfarne unge  
Ungdom = mere spontanitet i forhold til 
”voksenbefolkning”  
Flere mennesker genererer mere støj  
Beboernes venner vil også ”fylde”  
 Åbne trappeforløb udvendigt på huset med offentlig 
adgang  
 Tagterrasser, som har offentlig adgang  
 - forøget støjniveau til gene for omgivelserne  
 



https://ugeavisen.dk/frederiksberg/artikel/naboer-
overvejer-at-flytte-p%C3%A5-grund-af-larm-fra-nyt-
kollegie  
https://ugeavisen.dk/frederiksberg/artikel/larm-fra-
studerende-er-rykket-fra-tagterrasse-til-altaner  
 - oplagte festpladser  
 - konflikter omkring ”brugsretten”  
 - kan tiltrække ”uvedkommende”, specielt når der er 
fest i gaden  
 - let adgang til supplerende tagterrasser på de 
grønne tage (nem forcering) – ellers oplagte til 
solpaneler  
 - ikke på forhånd afskærmet for støj mod omgivelser  
 
Bygherre må afkræves en redegørelse ang. tiltag, som 
forebygger ovenstående. De unge selv vil have svært 
ved at håndtere/administrere den offentlige adgang. 
Ansættelse af dørmand? Eller er tagterrasserne kun til 
nydelse af udsigt = stillezone? Det holder ikke en 
meter – min udlægning.  
 
4.6 
 Der ønskes offentlig sti/adgang i det nordvestlige 
hjørne af matriklen. Dette område er i Lundemarken 
terrænmæssigt noget mere lavtliggende i forhold til 
ungdomsboligerne, og er udlagt med græs. Den 
påkrævede adgang vil fordre en kraftigere befæstning 
for at klare den øgede trafik. Hvem skal bekoste det?  
 Ovenstående sti vil være en oplagt genvej til 
Strandparken. Denne vil dog gå meget tæt på 
boligerne i Lundemarken det pågældende sted, og vil 
derfor være til stor gene for beboerne. Jeg forudser en 
utilfredsstillende forøgelse af støjniveauet – og 
specielt, når turen går hjemad.  
6  
 
4.7 



Ad. 2 - trafik  
”Der er i forbindelse med byudviklingsprojekterne på 
Lundemarksvej og Jernstøberigrunden blevet 
udarbejdet en fælles trafikrapport som viser på at 
kapaciteten på det eksisterende vejnet godt kan klare 
udvidelsen med 200 ungdomsboliger på 
Lundemarksvej 24. Trafiksituationen i området vil 
forbedres med forslaget da der lukkes en indkørsel ud 
til Lundemarksvej og at hele projektet betjenes fra 
Konsul Beÿers Allé.”  
Rapporten, som der refereres til her har jeg fået 
tilsendt, og læst igennem.  
o Analysen er udarbejdet d. 4.9.2019 på baggrund af 
en trafiktælling foretaget feb. 2017.  
o Grundet projektets karakter og stadie, er analysen 
udarbejdet uden besigtigelse af området.  
o Trafikken vedr. Lundemarksvej 24 er 
konsekvensberegnet ud fra 45 lejligheder – ikke 
ungdomsboliger med 105 P-pladser  
 
Jeg kan ikke genkende billedet vedr. de eksisterende 
forhold som beskrevet i rapporten mht. kødannelser 
og ventetider i forhold til ”virkelighedens verden”. 
Trafikken er generelt steget på Lundemarksvej siden 
2017 – når man lige ser bort fra Coronatiden.  
Man kan læse sig til en beregning af de fremtidige 
trafikforhold til og fra de endnu ubebyggede områder, 
og hvad denne mer-trafik betyder i det store billede på 
Lundemarksvej i øst og vestgående retning.  
Som jeg læser rapporten har man ikke 
fremtidsberegnet den generelle eksisterende trafik, 
som er steget - men kun lagt ”mer-trafikken” oveni. 
Man kommer derved frem til et ”pænere” resultat, 
end realiteterne er.  
Udfordringer vedr. Lundemarken 24:  
 Unge mennesker har et ”anderledes” 
kørselsmønster, der i blandt flere spontane/impulsive 
ture – også i aften/nattimerne  



 Øget biltrafik i området med tilføjelse af støj fra biler 
– og musikanlæg. En del unge ynder ”at sparke dæk" 
med vennerne  
 P-pladser til gæster? (Er i forvejen et stort problem i 
Lundemarken)  
 P-pladser forbeholdt forældre med børn i Villa Kulla 
– vil være udfordrede af ”ungdomsbiler”  
 
4.8 
Mulige alternative løsningsforslag  
 Opførelse af små boliger på området til også det 
voksne segment i en mindre kompakt udgave  
 Holbæk Kommune opkøber grunden, mhp anvisning 
af pladser til ladestandere/el-biler  
 Holbæk Kommune opkøber grunden – udvidelse af 
Villa Kulla  
 Byttehandel med bygherre. Ungdomsboliger opføres 
på den gamle svømmehalsgrund, og ældrecenteret 
rykker til Lundemarksvej 24 – i bund og grund et 
usmageligt forslag, da projektet med 
ungdomsboligerne ikke har gang på jord, ja undskyld 
mig.  

5 Gert Tønnesen 
Lundemarksvej 48 
4300 Holbæk 

5.1 
I forbindelse med nyt byggeri af ungdomsboliger 
på lundemarksvej, kan jeg forstå at der er 
udarbejdet en trafikanalyse, der belyser 
projektets indpasning og indvirkning på de 
trafikale forhold og at dette ikke for den store 
betydning på den allerede belastning af trafikken 
på Lundemarksvej. På nuværende tidspunkt er 
der ved at blive opført en masse boliger på 
Lundemarksvej der også vil øge 
trafikbelastningen væsentligt.  
 
I forbindelse med en trafikmåling udført i 2020 
udfor Lundemarksvej 48, viste det at der passerer 

5.1 
Trafikanalyses er udviklet på baggrund af 
de boliger som planlægges for både på 
Jernstøberigrunden og på Lundemarksvej, i 
alt 487 boliger.  
 
Trafikrapporten er blevet gennemgået af 
vores vejafdeling og er blevet 
kvalitetssikret herfra.  
 
Kommentarer til trafiksituationen ligger 
udenfor denne planlægning og er blevet 
videresendt til vores trafikafdeling.  

5.1 
Forslag ligger udenfor 
denne planlægning og 
videregives til rette 
myndighed.  



mere end 5.000 biler i døgnet, se vedlagte skema 
også med angivelse af hastigheder: 
 

Hastighed Antal % 

0-30 88 2 

30-35 57 1 

35-40 170 3 

40-45 794 16 

45-50 1707 34 

50-55 1349 27 

55-60 539 11 

60-65 201 4 

65-70 71 1 

70-75 26 1 

75-80 13 0 

80-180 8 0 

Total  5023   

 
Især om morgenen er trafikken meget tæt med 
lang kø til Stenhusvej.  
 
Da trafikken nu allerede i dag er stor på 
Lundemarksvej, kunne det være en mulighed hvis 
en del trafik kunne flyttes til Skagerakvej. Det 



kunne løses ved at der etableres Pudebump på 
Lundemarksvej, dette vil sikkert kunne flytte en 
del trafik til Skagerakvej og samtidig nedsætte 
hastigheden på Lundemarksvej der især om 
aftenen er meget høj.  
 
Eksempel på Pudebump: 
 

 
 

6 Carsten Lambrecht 6.1 
Visualisering og omgivelser 
 
Der ville pynte på bebyggelsen og omgivelserne, 
hvis der lægges 45-graders røde afvalmede 
tegltag på de højeste af bygningerne. Det vil falde 
pænt ind med de mange røde tegltage man ser 
bag forslaget. Tagene med rejsning kan også 
skjule de ventilationskanaler m.m. der givet vis 
ellers vil stå frit på på de flade tage. 

6.1 
Forslag om at etablere sadeltage på taget 
af femte etage.  
 
Administrationen vurderer, at et sadeltag 
ganske rigtigt vil skjule ventilationskanaler 
mv., men at det ikke er i 
overensstemmelse med bygningens 
arkitektoniske idé og udtryk.  

6.1 
Høringssvarets forslag 
om at etablere 
sadeltag på taget af 
femte etage foreslås 
ikke imødekommet.  



 
 

 

Nedtrapningen af bygningsvolumenet giver 
bebyggelsen et skulpturelt udtryk i et 
nutidigt formsprog, hvortil sadeltag 
vurderes at fremstå som et 
fremmedelement.  
 
Høringssvarets forslag om at etablere 
sadeltag på taget af femte etage foreslås 
derfor ikke imødekommet. 
 
 
 

7 Erik Birch Eriksen, Per 
Fynboe og Jakob 
Villadsen 
Medlemmer af 
bestyrelsen for 
Lokalforum Holbæk 

I Lokalforum Holbæk bakker vi op om målet 
vedrørende flere ungdomsboliger i Holbæk, da 
dette er nødvendigt for at sikre, at Holbæk er en 
god uddannelsesby. Samtidig mener vi også, at det 
er vigtigt med blandede bolig- og ejerformer, og her 
mener vi, at der er et problem med det foreslåede, 
da det kun lægger op til én boligtype, nemlig private 
ungdomsboliger, og der er for mange 
ungdomsboliger på ét sted. 
 
Vi havde hellere set, at projektet havde blandet 
ungdomsboliger med almene familielejligheder, 
og at kommunalbestyrelsen havde en overordnet 
strategi for, hvordan der skal planlægges for 
ungdomsboliger, og hvordan det skal indgå sammen 
med det øvrige byggeri. Kommunalbestyrelsens 
boligstrategi nævner stort set ikke ungdomsboliger. 
Man kunne fx tænke ungdomsboliger 
ind i Holbæk Have, sådan at de ikke bliver 
koncentreret ét sted.  
 
I København har der også været nogle problemer 
med private ungdomsboliger, nemlig at private 

7.1 
I høringssvaret stilles forslag om at blande 
ungdomsboliger med 25 % almene 
familieboliger.  
 
Da projektet i sin tid er blevet politisk 
indstillet, er der ikke blevet prioriteret at 
indarbejde almene boliger. Høringssvarets 
forslag om at stille krav til 25 % almene 
boliger foreslås derfor ikke imødekommet 
 
Se ligeledes administrationens redegørelse 
for behov for små boliger under pkt. 2.4 
 
 
7.2 
Høringssvaret foreslår at 
bygningsvolumenets højde sættes ned fra 
5 til 4 etager som maksimum.  
 
Administrationen vurderer, at området 
godt kan bære en bebyggelse i fem etager, 
da det i forvejen er et tæt bebygget 

7.1 
Høringssvarets forslag 
om at stille krav til 25 
% almene boliger 
foreslås ikke 
imødekommet 
 
7.2  
Høringssvarets forslag 
om at nedsætte 
byggeriet med en 
etage foreslås ikke 
imødekommet.  
 



developere udnytter reglerne til at opføre boligerne 
billigt for derefter at leje dem ud til høje priser1. 
Her ligger lejen for private ungdomsboliger markant 
højere end almene ungdomsboliger, hvis man 
kigger på sammenlignelige boliger2. Derfor er det 
vigtigt med almene ungdomsboliger, 
da det for de unge ofte er huslejen, der er 
afgørende for, at man få egen bolig. Et andet 
problem med private ungdomsboliger er, at 
kommunen ikke kan regulere, hvem der flytter ind. 
 
7.1 
På baggrund af disse bekymringer anbefaler vi 
derfor, at kommunalbestyrelsen overvejer at 
benytte planlovens § 15, stk. 2, nr. 9 til at stille krav 
om, at op til 25 pct. af boligmassen i 
lokalplanområdet, såvel som i de andre nye 
boligområder i byen, skal være almene boliger. 
 
7.2 
Vi mener også, at det foreslåede byggeri er for højt 
og anbefaler derfor, at det maksimale etageantal 
(lokalplanens bestemmelse 5.7) ændres fra 5 til 4 
etager. 

område med variation i bygningshøjden 
bygningshøjder på 1, 3, 4, 5 og 8 på de 
omkringliggende bebyggelser. 
 
Administrationen vurderer tilmed, at 
nedsætning af bygningshøjden til fire 
etager vil ske på bekostning af 
bebyggelsens samlede arkitektoniske 
intention. Bygningsvolumenet får sin 
skulpturelle karakter i kraft af de 
optrappende etager og vil miste karakter 
ved ikke at komme op i fem etager.  
 
Høringssvaret foreslås derfor ikke 
imødekommet.  
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