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Baggrund og formal

Planforslaget har til formal at tilvejebringe mulighed for realisering af en ny kanal, der forbinder gl. havn og ny havn, samt at fastsaette rammerne
for den videre omdannelse af Havnehallerne til publikumsorienterede havneformal og rammerne for anvendelse og udformning af de
omkringliggende udearealer.

Planforslaget er igangsat p& kommunalt initiativ og tager afsaet i den skitserede dispositionsplan, der indgdr i helhedsplanen for Holbaek Havn.
Blegstraede Hage skal gives en maritim profil, der bygger videre pd de igangsatte initiativer omkring Kystlivscenteret og National Museet i
Havnehallerne, og skaber sammenhang med de eksisterende traeskibsaktiviteter ved beddingerne og veerftet i Gl. Havn, samt en ny forbindelse til
Ny Havn. Omrédet skal i sin helhed fremsta 8bent og invitere til ophold og oplevelser for byens borgere og besggende.
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Helhedsdisposition af omrédet
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Afgraensning af lokalplanomrade

Lokalplanomradet

Arealet er beliggende i den vestlige del af havneomradet, centralt i Holbaek By, stationsnaert og taet pd bymidten. Arealet ligger samtidig helt ud til
fjorden, og er synligt fra store dele af havneomradet. Omradets visuelle eksponering giver mulighed for formidling af den maritime profil, som
kommunalbestyrelsen arbejder for at give omradet. Der er sdledes arbejdet med at fremme aktiviteter og tiltag, der kan understgtte fortzellingen
om Holbaek Havns maritime fortid, dels ved bevarelse af de aktive beddinger ved Gl. Havn, restaurering af den gamle vaerftsbygning og ved
etableringen af et Kystlivscenter i en af de tidligere traelasthaller, mens Nationalmuseet driver aktiviteter i form af arbejdende veaerksted med
istandsaettelse af bevaringsvaerdige traeskibe i den tilstedende hal. Hallerne er reminiscenser fra omradets tidligere anvendelse til erhvervsformal.
Planomradet rummer, udover de to stgrre erhvervshaller, der anvendes til maritime kulturformal, dels ved Kystlivscentret og ved Nationalmuseet,
en offentlig strand, der er et velbesggt udflugtsmél for byens borgere, samt et eksisterende b&demiljo ved Skudelauget p& Blegstraede Hages
vestlige hjgrne.

Umiddelbart syd for omradet ligger vaerftet og de tilhgrende beddinger, samt Holbaek Havneby, der rummer boliger, kontorerhverv og mulighed for
restaurant/ café og lign.

Omrédet ligger som en delstraekning p den samlede havnevandring, og udggr en del af Isefjordsstien. Adgang for kgrsel med tunge kgretgjer til
beddinger foregdr gennem omradet, og skal fortsat sikres.
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NY HAVN

=== Afgraensning gaeldende havnelokalplan

Feerdsel pd fodgaengernes pramisser

Delomrédets placering i den vestlige del af havneomradet

Kig fra Gl. Havn mod veerftet og Blegstraede Hage
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Kig fra Blegstraede Hage mod Tuse Naes

Kig fra Ny havn mod havnehallerne p8 Blegstraede
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Kig fra Blegstreede Hage mod havnepromenaden

Bystranden for enden af Blegstraede Hage
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Lokalplanens indhold

Planforslaget udlaegger omradets anvendelse til centerformal, herunder publikumsorienterede formal, offentlige byrum, kanal, bystrand,
foreningsformal, undervisningsformal, kulturerhverv, maritime formal, moleanlaeg, grejbank og lignende, med tilhgrende servicefunktioner, café,
bogcafé, restaurant og parkering.

Planforslaget fastseetter bestemmelser omkring bygningernes ydre fremtraeden, herunder materialeholdning, farvesaetning og maksimale
bygningshgjder m.v.

Havnehallerne skal sdledes fremstd med facader i redmalet traebeklaedning, der signalerer en sammenhaeng med de maritime aktiviteter omkring
beddingerne og veerftet.

Der muligggres til- og ombygninger til de eksisterende havnehaller, samt mulighed for indplacering af mindre bygninger og skure i tilknytning til den
udlagte museumsmole. inden for de i planforslaget udlagte byggefelter.

Planforslagene muligggr endvidere etablering af en ny kanal, der forbinder havnebassinerne ved Gl. Havn og Ny Havn. Kanalen ligger i
sammenhang med havnepromenaden som en attraktion p& vandringen langs havnefronten, og tilbyder samtidig mulig aktivering ved sgsaetning af
joller m.v. fra Kystlivscentret.

Udearealerne inden for omradet disponeres i overensstemmelse med dispositionen fra helhedsplanen for Holbaek Havn, sdledes at arealerne
udlaegges som shared space, fortrinsvis forbeholdt fodgaengere og blgde trafikanter, men med mulighed for bilkgrsel, bl.a. til de pa arealet
indrettede p-pladser, samt ngdvendig kersel til og fra aktiviteter i omrédet, herunder Kystlivscenter og Nationalmuseum. Lejlighedsvis tung trafik til
og fra beddingerne kan kgre nord om Havnebyen, som ved eksisterende forhold. Den viste gstligste bro over den nye kanal skal udformes, sa
kgrsel med tung trafik fortsat er mulig, mens den vestligste bro kan undlades etableret.

Hele arealet er beliggende ca. i kote 2 og ligger sdledes udsat i forhold til oversvgmmelsesrisiko ved stormflod og havvandsstigninger. udearealer
skal udformes pa en made, sd de taler lejlighedsvise oversvammelser. Nye bygninger og installationer skal hgjvandssikres, og placeres i min.
sokkelkote 2.5.

Rl

Illustration af ny kanal og havnehallerne
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Illustration af helhedsdisposition af omradet

Borgerinddragelse

Lokalplanen har veeret udsendt i offentlig hgring, og der har veaeret afholdt borgermgde i hgringsperioden. De indkomne bemaerkninger fra
borgermgdet kan ses i nedenst8ende. Hgringssvarene omhandlede i det vaesentligste forhold omkring udformning af kanalen, herunder ogsé
forslag om helt at undlade denne og promenaden, trafikale forhold, herunder adgang for tung trafik til og fra omradet samt de visuelle forhold i
omrédet. Bemaerkningerne tilkendegav varierende holdninger til, hvorvidt omradet skal fremstd som et arbejdsomr&de for de maritime aktiviteter
eller som et offentligt byrum. Naboer fra Havnebyen gnsker ikke visuelt dominerende oplag af materialer, vinterbddeoplag, parkering og lign., i
naeromradet ved Havnebyen, mens det i andre bemaerkninger tilkendegives, at omradet ikke ma fremstd "for paent" - men skal give rum til de
maritime aktiviteter.

Bemaerkningerne har afstedkommet mindre justeringer i lokalplanens redeggrelse, herunder praecisering af adgangsforhold nord om Havnebyen for
lejlighedsvis tung kgrsel til beddingerne, samt at den vestligste bro over kanalen kan undlades realiseret, og parkeringspladser indledningsvis
realiseres nord for Havnehallerne. Lokalplanen er derudover fastholdt i den oprindelige udformning, der har til formal bade at tilgodese udfoldelse
af de maritime aktiviteter, og samtidig skaber mulighed for etablering af attraktive byrum, til glaede for borgere, brugere og besggende.

Ved fordebatten indkom bemaerkninger fra Kystlivscentret, fra Nationalmuseet, fra Lokalforum og fra flere foreninger og borgere i naeromradet.

Behandling af hgringssvar

Skema med de indkomne hgringssvar i den offentlige hgringsperiode kan ses her

De modtagne hgringssvar under fordebatten kan ses her.

Statslig og regional planlaegning

Planen vurderes at veere i overensstemmelse med statslig og regional planlaegning.

Kommuneplan 2017 og forslag til Kommuneplan 2021

Kommuneplan 2017 indeholder b8de en raekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en raekke specifikke bestemmelser om de
enkelte omrader i form af kommuneplanrammer. Lokalplanomradet ligger indenfor rammeomrade 1.H02, der foreskriver en anvendelse til
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centerformal og havneformal, samt en maksimal bebyggelsesprocent pa 200, en maksimal bygningshgjde pa 12,5 m og et maksimalt etageantal pa
3.
Med det nye forslag til Kommuneplan 2021, der er udsendt i hgring, fastholdes den padgaeldende ramme.

Neerveaerende planforslag ligger inden for de givne rammer i Kommuneplanramme 1.H02, og der forudsaettes séledes ikke udarbejdet nyt
kommuneplantillaeg.

. o . . .
Butikkers pavirkning af bymiljget

Der muligggres ikke med planforslagene butikker, der indebeerer detailhandel omfattet af planlovens regler herfor inden for lokalplanomrédet, men
alene café-, og restaurationsdrift m.m. der vurderes fglgelig ikke pakraevet redeggrelse efter planlovens § 16, stk. 6 for butikkers pavirkning af
bymiljget.

Kystnaerhedszone

I henhold til planlovens § 16, stk.4, skal der i redeggrelsen til lokalplanforslag for bebyggelse og anlaeg i de kystneaere dele af byzonerne, der vil

pavirke kysten visuelt, gores rede for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse
i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.

Neervaerende planforslag bevarer den eksisterende bebyggelse pa arealet, og indplacerer kun i mindre grad mulighed for nybyggeri, der ikke er
hgjere end det eksisterende, og som i vid udstraekning visuelt er afskaermet af eksisterende bygninger.

Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af eksisterende Lokalplan 1.22, der udlaegger arealet til centerformal, herunder publikumsorienterede formal m.v., i vid

udstraekning svarende til den nye lokalplan. Den tidligere lokalplan rummede ikke den i naervaerende lokalplan udlagte kanal.
Lokalplan 1.22 aflyses for den del af planen, der er ssammenfaldende med naervaerende lokalplan.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Planforslaget vurderes ikke at rumme indhold, der vil pdvirke nabokommuner i vaesentlig grad.

Diverse udpegninger

Der forefindes ikke inden for omrddet udpegninger efter naturbeskyttelsesloven, fredninger eller lign.

Vandarealer beliggende henholdsvis nord og gst for omrddet er i Havplanen udlagt til anvendelse G, generel anvendelse, G264 og G257, der ikke
vurderes at indebaere modstrid med neervaerende plan.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Der forefindes ikke inden for omrédet beskyttelseslinjer i medfgr af fortidsminder, skovbyggelinjer, 8beskyttelseslinjer eller andet.

Oversvgmmelsesrisiko

Arealet er beliggende i den vestlige del af havheomradet i Holbaek, der ligger i risiko for oversvemmelse ved generelle vandstandsstigninger og
stormflod. Nye bygninger og anlaeg, der indplaceres i omrddet skal sdledes sikres mod oversvgsmmelse, enten ved tekniske afveaergetiltag,
kystbeskyttelse eller ved kotefastszettelse af bygninger, s8 s8rbare bygningsdele og installationer beskyttes. Der er i planforslagene indarbejdet
krav om, at ny bebyggelse skal etableres i kote + 2.5 og der gives endvidere mulighed for behandling af kanten rundt langs omradet som
delelement i en sammenhangende kystbeskyttelse af havneomradet.

Jordforurening

Omradet bestar af tidligere havneopfyld, og der er konstateret jordforurening inden for omradet. Anvendelsesaendring til miljgfglsom anvendelse
og opfgrelse af nybyggeri forudseetter tilladelse efter Jordforureningslovens § 8.
Handtering af forurenet jord ved opgravning, eksempelvis relateret til ny kanal, skal ske efter jordforureningslovens regler herom.

Energi og forsyning

Omradet er et eksisterende byomréde med eksisterende forsyningsledninger. Spildevandsledninger m.v. er indtegnet pa kortbilag 2.

Energiforsyning

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

Varmeforsyning

Omradet ligger inden for et kollektivt varmeforsyningsomrade udlagt til naturgas.
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Bygningsopvarmning kan ske som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid geeldende strategiske varmeplan for Holbsek Kommune.
Opvarmning skal baseres pa vedvarende energi.

Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal Kommunalbestyrelsen dispensere fra en lokalplans bestemmelser om tilslutning til et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, nér bebyggelsen opfares som lavenergibebyggelse.

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

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Fors, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til eksisterende vandvaerk.

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret, med undtagelse af stranddelen af omradet, der ligger udenfor kloakopland. Ved lokalplanomradet er der etableret
flere kloakledninger, jf. kortbilag 2. Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning. Den eksisterende toiletbygning ved stranden kan
ombygges til nye og tidssvarende faciliteter, hvilket forudsaetter naermere undersggelse af eksisterende aflgbsforhold.

Ifm. etableringen af den viste havnekanal, skal der tages hensyn til grundens interne ledningsanlzeg fsv. angar afledning af spildevand samt
drikkevandsstik.

Safremt den interne afledning af spildevand foregar ved gravitation, skal dette erstattes med intern spildevandspumpe.

De interne spildevands og drikkevandsstik (samt gvrige ngdvendige forsyninger til omrddet) skal integreret i den viste bro, der séledes ogsa far
funktion af rgrbro.

Fors har et regnvandsudigb til det nordgstlige hjgrne af havnebassin i Gl. Havn. I dette regnvandsudlgb kan der komme overlgb fra
spildevandskloakken, i tilfaelde af overbelastet spildevandskloak. Overlgbet sker via Fors brgnd 8200AB3. Det skal sikres, at dette ikke giver
anledning til uhensigtsmaessig badevandskvalitet i forbindelse med etablering af ny kanal, herunder ved bade- og opholdsmuligheder. Der er derfor
gennemfgrt analyser af de forventede andringer i medfgr af kanalprojektet. Disse fgrste analyser fra DHI viser, at risikoen for at der traekket
forurening fra renset spildevand ind i Ny Havn er minimal, og at kanalen derimod forgger gennemstrgmningen i den indre del af Ny Havn og
Gammel Havn, og herved forbedrer vandkvaliteten i den indre del.

Beliggenheden er udsat i forhold til vandstandsstigninger og stormflodshandelser. Bygninger og installationer skal derfor sikres mod
oversvgmmelser ved afvaergeforanstaltninger, og der foreskrives en minimums sokkelkote for nybyggeri i kote 2,5. De eksisterende bygninger er
beliggende pa terrzen, og haevning til kote i sikkerhed for potentiel oversvgmmelse er derfor ikke mulig, men der gives mulighed for etablering af
kystsikring rundt langs kanten af omradet eller ved tekniske tiltag, vandskotter eller lign. Kystsikring af kanten langs omradet vil forst fa effekt ved
en fuldkommen sammenhangende sikring rundt langs havnebassinet, hvilket ikke kan sikres i sin helhed med neaervaerende planlagning.

Planforslagene vurderes kun at indebzere en mindre aendret pavirkning pa afledning af overfladevand, da arealerne allerede ved eksisterende
forhold i vid udstraekning er befeestede, og kun i meget ringe grad afvander ved nedsivning. (Jordbunden er havneopfyld og ikke egnet til
nedsivning, jf. ogsa spildevandsplanen).

Overfladevand handteres pa arealerne via brgnde, og regnvandsledninger med udledning til havnebassinet. Ved ekstreme regnhzendelser er det
vigtigt, at ejendomme og omrader indrettes sddan, at vandet ikke samler sig hvor bygninger, infrastruktur og andre vaerdifulde anlaeg, kan tage
skade.

Mere information:

Opfordring til bygherre: Holbaek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen med henblik pd koordinering, rad og vejledning. Holbaek Kommunes myndighedsopgaver pa
spildevandsomradet, f.eks. spildevandstilladelser, varetages af Natur, Miljg og Vand. Tilslutning til den offentlige kloak skal faerdigmeldes af
autoriseret kloakmester til Holbaeek Kommune. Tilladelse til etableringer af LAR-Igsninger skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbeek Kommune.

Eksempler p@ LAR: Se flere eksempler p8 Igsninger til lokal h&ndtering af regnvand p8 www.laridanmark.dk

Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en reekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling, gennem
nedsaettelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten. For at indfri disse m8l er det bl.a. besluttet at regnvand skal anvendes som en
gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt. Planen er desuden vurderet i forhold til en reekke baeredygtighedsparametre, som
beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlaegning
Planforslagene bevarer de eksisterende bygninger pa arealet, hvorved der ressource-minimeres i forhold til genbrug af eksisterende
konstruktioner. Hallerne renoveres og bringes op til nuvaerende standarder for bygningsisolering m.v., hvorved energiforbruget i bygningernes

opvarmede rum minimeres. Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne, hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i
forbindelse med opvarmning og lysindfald.

Transport

Lokalplanen ligger centralt i byen, stationsnaert og med gode trafikale forbindelser p& Havnevej. Arealets anvendelse til centerformal, herunder
publikumsorienterede aktiviteter vurderes sdledes at stgtte op omkring muligheden for at benytte kollektiv transport til og fra omrédet, eller at
tage cyklen, da arealet ligger som et delomrdde i tilknytning til den overordnede gang- og cykelforbindelse, Fjordstien.

Ressourcer og miljg
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Affaldsh@ndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets regulativer og udfgres som affaldssortering i det offentlige rum.
Affaldsspande/containere skal udfgres s& de nemt kan témmes, og udfgres sd affaldslgsningerne er m&ge- og rottesikrede.

jf. ovenstdende afsnit s& genanvendes eksisterende sunde bygningskonstruktioner i havnehallerne i stedet for nedrivning og ressourceforbrug til
ny byggematerialer.

Natur

Omrédet rummer ikke beskyttet natur, og vurderes fglgelig ikke at pdvirke natur i vaesentligt omfang. Etablering af ny kanalforbindelse mellem
havnebassinerne ved Gl. Havn og Ny Havnvurderes ikke at indebaere vaesentlige sendringer i det best8ende miljg for natur- eller dyrelivsinteresser,
da der er tale om en mindre intern kobling inden for havnene, og da de to havnebassiner, der forbindes herved, begge er eksisterende havne
uden vaesentlige udpegne natur- eller dyrelivsinteresser. Den muliggjorte gennemstrgmning kan betyde en lidt bedre vandkvalitet inden for
havnene, men vurderes kun i meget begraenset omfang at ville udgve pvirkning af fjorden, da kanalen er beliggende langt fra havneudigb til
fjorden.

Sundhed og trivsel

Arealet udggr et offentligt tilgaengeligt byrum i bymidten, der tilbyder ophold og rekreative aktiviteter ud til fjorden og ved bystranden p&
vandringen ad Fjordstien. Omradets bymidtenaere placering vurderes s8ledes at understgtte sundhed og trivsel for byens borgere og besggende.
Arealerne indebaerer et potentiale i forhold til at gore omradet attraktivt for lystfiskeri. Der skal i givet fald opsaettes skiltning ift. hvor der kan fiskes
og eventuelle opsatte renseforanstaltninger - vask og rensebord skal udfgres med aflgb eftergaeldende forskrifter.

Miljg

Stoj

Arealet udleegges ikke med naervaerende planlaegning til miljgfglsom anvendelse. Planforslagene vurderes ikke at ville medfgre vaesentlig gget
trafikstgj, til gene for omgivelserne. Det vurderes ikke, at der i anlaegsfasen vil vaere vaesentlige gener pd omgivelserne i form af stgj eller
vibrationer udover det almindeligt forekommende ved anlaegsarbejde, dog vil spunsning af kanalsider indebzere stgj, mens dette arbejde pagar.
Byggeaktivitet skal anmeldes i henhold til - forskrift for bygge og anlaegsarbejder. Endvidere tilstreebes at anvende kommunikationsplatform til
stgjende byggearbejde, herunder orientering af naboer i godt tid.

Ved afholdelse af events p8 Blegstraede Hage kan forekomme afledt stgjbelastning i afgreensede tidsrum, ligesom aktiviteter fra de maritime
h&ndvaerksaktiviteter vil give en afledt stgjpavirkning, der dog ikke m& overstige de almindelige graensevaerdier for stgj i centeromrader.

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

Jordforurening

Der er registreret jordforurening inden for hele lokalplanomr&det. For at bygge pa grunden eller sendre arealanvendelsen, skal Holbaek Kommune
tage stilling til, om der skal gives tilladelse efter jordforureningslovens § 8. Kontakt jord@holb.dk for yderligere information. Ved realisering af
kanalanlzeg inden for omradet ma sdledes forventes, at der skal h&ndteres forurenet jord efter reglerne i Jordforureningsloven.

Planforslagene vurderes ikke at indebeere en gget risiko for ny forurening.

Fund og fortidsminder

Planforslagene medfgrer ikke byggeri eller andre anlaeg pd arealer af arkaeologisk eller kulturhistorisk interesse, og der vurderes ikke at ville ske
pavirkning af fortidsminder direkte eller indirekte.

Arealet er bestdende af havneopfyld, og det forventes s8ledes ikke, at der vil forekomme fund af fortidsminder i forbindelse med grave- og
anlagsarbejdet.

Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres pd landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet
anmode Museum Vestsjaelland om en udtalelse. Safremt der i forbindelse med grave- og anlaegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal
den del af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf. museumslovens § 27.

Miljgvurdering

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

Ifglge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning p8 miljget, nar disse

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

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

Efter § 8, stk. 2, nr. 1 skal planer, der fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade p8 lokalt plan eller alene medfgrer mindre aendringer i forhold til
den gaeldende planlaegning dog kun miljgvurderes, hvis de m& antages at kunne f8 en vaesentlig indvirkning pd miljget.

Planforslaget vurderes pd 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:
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e Planforslagene i vid udstreekning viderefgrer den eksisterende anvendelse af omradet, herunder offentlig torvedannelse, maritime
kulturerhverv og rekreative fritidsformal, med tilhgrende parkering m.v.

e Der tillades ikke med planerne nybyggeri i vaesentligt omfang, og de maksimalt tilladte bygningshgjder er afstemt efter eksisterende
bebyggelseshgjder i omradet

e Den i planforslagene viste nye kanal vurderes ikke at indebaere vaesentlige sendringer i det bestdende miljo for natur- eller dyrelivsinteresser,
da der er tale om en mindre intern kobling inden for havnene, og da de to havnebassiner, der forbindes herved, begge er eksisterende
havne uden vaesentlige udpegne natur- eller dyrelivsinteresser. Den muliggjorte gennemstrgmning kan betyde en lidt bedre vandkvalitet
inden for havnene, men vurderes kun i meget begraenset omfang at ville udgve pavirkning af fjorden, da kanalen er beliggende langt fra
havneudlIgb til fjorden.

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

Bilag IV-arter

Der er ikke fundet bilag IV-arter indenfor omr&det. Der forventes ingen pavirkning af beskyttede arter direkte eller indirekte.

Der er tale om en meget sparsom beplantning pd omradet, der bevares med planerne. de eksisterende halbygninger pd omrddet bevares, og
eksisterende store tagudhaeng, der potentielt kunne udggre levested for flagermus, bevares ligeledes.

Servitutter

Nedenstdende servitutter aflyses ikke af lokalplanen.
Ejer- og rddighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i nedvendigt omfang.

18.12.2017-1009435534 servitut vedr. elkabel og transformerstation

Transformerstation med tilhgrende elkabel, placeret p& matr.nr. 168b, jf. tegningsrids i servitutten. Inden for 1 meter fra jordkabelanlaeg i vandret
afstand, og henholdsvis 2 meter fra transformerstation pd sider, hvor der er dgre, er det ikke tilladt uden forudgdende skriftlig tilladelse at
foretage anlaegsarbejde.

Ved anlaeg af kanal, samt ved arbejde i forbindelse med om- og tilbygninger ved havnehallerne, skal servitutten iagttages, og om ngdvendigt
indgds aftale i forlaengelse heraf med SEAS NVE.

02.03.1998-7270-21 servitut om forsyning og aflgb

28.06.2002 Lokalplan 1.22 Holbzaek Havn
Lokalplan 1.22 aflyses for den del af lokalplanen, der er sammenfaldende med naervaerende lokalplanafgraensning.

Se servitutundersggelse her.

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Efter planlovens § 16, stk. 2, skal redeggrelsen angive om gennemfgrelse af lokalplanen er afhaengig af tilladelse eller dispensation fra andre
myndigheder end Kommunalbestyrelse.

Etablering af kanalanlaeg, museumsmole m.m. forudsaetter tilladelse fra Kystdirektoratet. Handtering af forurenet jord, der forudszetter
godkendelse efter Jordforureningsloven, skal godkendes af kommunen og regionen.

Reduktion af bygge- og beskyttelseslinjer

Realisering af lokalplanen forudseetter ikke reduktion af bygge- eller beskyttelseslinjer.

Lokalplanens gennemfgrelse

Kommunen ejer arealet, og realisering af de med planen muliggjorte anlaeg forestas af kommunen, i samarbejde med de eksisterende aktgrer i
omradet; Nationalmuseet, Kystlivscentret m.fl.

Mindretalsudtalelser

§ 1 Hiemmel

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

§ 2 Formal
Lokalplanens formal er:
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2.1 at fastszette omrédets anvendelse til centerformal, offentlige formal, maritime kulturerhverv, café /restaurant, bogcafé og rekreative
fritidsformal med tilhgrende servicefaciliteter, parkering, kanal, moleanlaeg m.v.

2.2 at fastsaette retningslinjer, for opfgrelse af nyt byggeri.

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

§ 3 Omrade og zonestatus

3.1 Lokalplanomrédet afgraenses som vist p& kortbilag 1
3.2 Lokalplanomré’]det omfatter matrikel nr. 168b og 168k, begge af Holbaek Bygrunde
3.3 Omrédet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

§ 4 Anvendelse

4.1 Lokalplanomr&det m& anvendes til centerformal, f.eks. offentlige byrum, bystrand, havnepromenade, kanal, moleanlaeg, maritime
kulturerhverv, grejbank, bddeoplag, liberale erhverv, undervisningsformal, restauranter, caféer, kultur- og serviceerhverv, herunder aktiviteter ved
Kystlivscenter og Nationalmuseeum, foreningsformal med tilhgrende parkering, tekniske installationer og servicearealer.

§ 5 Udstykninger

5.1 Udstykning indenfor omrddet kan ske i henhold til bebyggelsesplanens principper som angivet pa kortbilag 3 og 5.

§6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Ny bebyggelse skal opfgres indenfor byggefelterne i henhold til kortbilag 5, jf. dog undtagelsesbestemmelseri § 6.2.

6.2 Endvidere kan inden for omradet indplaceres ngdvendige teknikhuse, mindre skure m.v. til omradets forsyning, service og maritime
servicefunktioner uden for de angivne byggefelter. Disse mindre enheder m& maksimalt gives en bygningshgjde p& 3m, et maksimalt bebygget
areal pa& 25 m2 pr. bygning og maksimalt 250 m2 i alt. Der kan indplaceres et mindre antal mobilehomes, max. 4, langs kant af promenaden mod
nordvest.

6.3 Bebyggelsesgraden inden for omradet reguleres ved de udlagte byggefelter, der m8 bebygges inden for de angivne rammer omkring
maksimale etageantal, bygningshgjder og etageareal, under iagttagelse af krav efter anden lovgivning til brand, tilgeengelighed og
bygningsindretninger i gvrigt.

6.4 Bebyggelse inden for Byggefelt A udggres af de eksisterende havnehaller, med mulighed for udbygning, sammenbygning og tilbygning
hertil, herunder ogs8 evt. fritliggende mindre enheder. Bebyggelseshgjden ma maksimalt vaere 10,5 m og det maksimale etageantal 3 etager.
Etagearealet inden for Byggefelt A m& maksimalt udggre 6.000 m2.

6.5 Bebyggelse inden for Byggefelt B ma maksimalt opfgres i en etage med en maksimal bygningshgjde p& 5 m. Etagearealet ma maksimalt
udggre 50 m2 pr. bygning og maksimalt 500 m2 bebyggelse inden for byggefeltet i alt.

6.6 Bebyggelse inden for Byggefelt C m& maksimalt udfgres i en etage med en maksimal bygningshgjde p& 5 m. Etagearealet ma maksimalt
udggre 70 m2 pr. bygning og maksimalt 500 m2 i alt.

6.7 Bebyggelse inden for Byggefelt D ma maksimalt udfgres i en etage med en maksimal bygningshgjde pa 5 m. Etagearealet m& maksimalt
udggre 250 m2.

6.8 Arealerne er beliggende i et omrade med risiko for oversvgmmelser. Ved udformning og placering af bebyggelse og installationer skal disse
sikres ved afvaergetiltag mod oversvgmmelsesrisikoen.

6.9 Al ny bebyggelse skal opfgres med sokkelkote i min. kote 2,5 af hensyn til oversvgmmelsesrisikoen. Alle maksimale bygningshgjder i
ovenstdende bestemmelser méles fra denne fastsatte sokkelkote.

§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1 Bebyggelse inden for omrédet skal udformes med saddeltag og med redmalede traefacader, i kombination med glaspartier.

7.2 Tage skal udformes med tagbelaegning i sort eller grd tagpap.

7.3 Vinduer, dgre og mindre bygningsdele kan farveszettes i anden farve, som f.eks. hvidmalede, gr8, grenne, naturfarvede eller sorte.

7.4 Mindre bygninger og tilbygninger kan alternativt udformes som containerdesignede enheder, der kan fravige ovenstdende retningslinjer, jf.

referencebilag.
§ 8 Vej, sti og parkeringsforhold

8.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Kanalstraede

8.2 Havnepromenaden forlaenges som vist pa kortbilag 3 oq 5.
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8.3 Kgrsel inden for omrddet kan ske efter principperne om shared space, hvorved bilkgrsel er tilladt pd de blgde trafikanters praamisser

8.4 Kgrsel til beddingerne med lejlighedsvis tung trafik kan ske nord om Havnebyen, syd for den viste nye kanal. Den gstligste bro over
kanalen skal dimensioneres, s& den kan tage tung trafik til og fra Havnehallerne, mens den vestligste bro vist pd kortbilag 3 kan undlades udfgrt.
8.5 Parkering pa omrddet kan ske efter principperne vist pa kortbilag 3, langs den nordlige promenadekant, samt langs byggefelt B, jf.
kortbilag 5. Alle parkeringspladser kan inddrages til pladsdannelse ved events og stgrre arrangementer.

8.6 Der skal sikres parkering inden for omradet svarende til 100 p-pladser

§ 9 Skiltning

9.1 Facadeskiltning skal ske i mindre skiltebdnd eller med enkeltbogstaver/reliefbogstaver. Bogstavhgjden ma ikke overstige 50 cm.

9.2 Up&agtet ovennaevnte bestemmelse, kan udfgres anden skiltning p& kulturbygninger, kystlivscenter, Nationalmuseum m.v. savel i form af

pasatte felter med skiltning som ved bemaling af bygningen, eller lignende, der signalerer bygningens kulturelle indhold og specifikke funktion.
Skiltning, der ikke overholder § 9.1, skal godkendes af kommunen i det enkelte tilfeelde. Lysskilte, og belysning af skilte ma ikke medfgre
genevirkninger for omgivelserne.

§ 10 Ubebyggede arealer, beplantning m.v.

10.1 Blegstraede Hage udggr et stort, offentligt byrum og fungerer samtidig som friareal for hele lokalplanomradet.

10.2 Udearealer ved kulturaktiviteter i havnehallerne kan inddrages til kulturerhvervsformal, undervisningsformal, udeservering, ngdvendigt
oplag m.v.

10.3 Ubebyggede arealer skal ved tilplantning, tilsaning, befaestelse m.v. ggres egnede til formalet.

10.4 Forleengelse af havnepromenaden skal udfgres som den eksisterende i en belaegning af beton med chaussesten i tilpasningsarealer,
svarende til en fortseettelse af den allerede udfgrte del af promenaden. Der kan udfgres hgjvandssikring rundt langs promenadekanten, som
angivet p& kortbilag 5.

10.5 P& ubebyggede arealer i tilknytning til Byggefelt C kan placeres b&deoplag

10.6 Ved anlaeg af mole og badepladser skal sikres fysisk afskaermning, bgjemarkeringer eller lign., i forhold til eksisterende badestrand,
hvorved sejlads adskilles fra badeaktiviteter.

§ 11 Belysning

11.1 Udendgrs belysningsanlag ved stier skal udfgres som nedadrettet belysning eller som pullertbelysning. Belysning p& gvrige offentlige
pladser og veje skal udfgres, s& der tilvejebringes tilstraekkeligt lys til at skabe tryghed, og sikker faerdsel, uden at omkringliggende boliger far
vaesentlige lysgener herved. Installationer skal hgjvandssikres jf. § 6.8 og 6.9.

§ 12 Tekniske anleeg

12.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el og gas-skabe samt ventilation skal integreres i bygningens arkitektur ved at indbygge anlaeg
og installationer i bygningskroppen eller afskeerme disse med materialer som beskrevet under § 7. Installationer p8 tag skal afskaermes pa en
made, s& de fremstar som en integreret del af arkitekturen. Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyn til at de bliver s8 lidt
synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse. Installationer skal endvidere indplaceres pa en made, sa de sikres mod
oversvgmmelsesrisiko.

12.2 Ledninger skal fgres i jorden.
12.3 Affaldssystemer skal placeres i mindre bygninger, eller afskaermes, séledes, at de ikke er synlige fra veje, stier og feelles friarealer og
fremtraeder tilpasset og underordnet omrédets karakter i videst muligt omfang. Afskeermning skal udfgres med en ydre fremtraeden i

overensstemmelse med §7.

12.4 Solfangere, solpaneler, solceller og lignende solenergianleeg skal opsaettes som en integreret del af bebyggelsen, f.eks. opsat som
indbygget del i tagflade, og m3 ikke give blaendingsgener til naboer.

§ 13 Miljg
13.1 Det er en forudsaetning for anvendelse inden for omradet, at omradet udformes, sd Miljgstyrelsens til enhver tid geeldende vejledende

graensevaerdier for vejtrafikstgj og stgj fra virksomheder kan overholdes, set i forhold til boliger beliggende umiddelbart syd for lokalplanomradet.

13.2 Inden for lokalplanomrédet er kortlagt jordforurening pa vidensniveau V1. Der skal inden byggearbejde pabegyndes sgges tilladelse efter
jordforureningsloven. Holbeek Kommune er myndighed.

§ 14 Forudseetninger for ibrugtagen

14.1 Ny bebyggelse m& ikke tages i brug for bebyggelsen er tilsluttet kollektiv vandforsyning, samt de feelles private og offentlige anlaeg for
regn- og spildevand.
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14.2 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal der etableres parkeringspladser jf. § 8.

§ 15 Aflysning af lokalplaner

15.1 Lokalplan 1.22 aflyses for sa vidt angar den del, der sammenfaldende med denne lokalplans omrade, som anfgrt i §3.

§ 16 Midlertidige retsvirkninger

16.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen, m& omradet ikke udnyttes p8 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.

16.2 N&r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet, 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 ar efter offentligggrelsen.

§ 17 Lokalplanens retsvirkninger

17.1 Efter Holbaek Kommunalbestyrelses endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen m& de ejendomme, der er omfattet af planen,
ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

17.2 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

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

§ 18 Vedtagelsespategnelse

18.1 Lokalplan 1.58 er vedtaget endeligt af Kommunalbestyrelsen den 22.09.2021
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Helhedsdisposition ved tegnestuerne Utmark og Schénherr
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Lokalplanafgransning hgjvandssikring ved promenade

Byggefelt moleanlaeg jf. kortbilag 3
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referencefotos af veerftet og de ra@de traebygninger ved gl. havn

Referencefotos containerdesign

Principillustrationer af havnehallernes omdannelse

Principsnit fra skitseprojekt af havnehallernes omdannelse, v. tegnestuerne Utmark og Schonherr
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