Lokalplan nr. 3.84

Seniorbofaellesskab ved Jsterled
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3.84 - Seniorbofallesskab ved @sterled

Baggrund og formal

Holbaek Kommune har udarbejdet lokalplanlaegning for opfgrelse af et seniorbofeellesskab i form af etageboliger med tilhgrende feelles friarealer og
faerdsels- og parkeringsarealer ved @sterled i Holbaek by.

Planlzegningen er igangsat p& baggrund af en ansggning med projektforslag fra en privat projektudvikler. Imgdekommelse af ansggningen
forudsaetter naervaerende planlaegning i form af forslag til lokalplan nr. 3.84, og formalet med lokalplanen er at tilvejebringe det ngdvendige
plangrundlag for etableringen af seniorbofzellesskabet.

Seniorbofzelleskabet vil bestd af ca. 150 boliger fordelt pd to karrébebyggelser i hhv. to og tre etager med overdaekkede atriumgdrdrum, samt
tilhgrende feelleshuse, gaesteboliger og aktivitetsarealer i tilknytning til atriumgdrdrummene.

Lokalplanomradet

Lokalplanomré&det er beliggende i byzone ved @sterled i den nordgstlige del af Holbaek by. Planomradet omfatter matr.nr. 20ad, Holbaek Markjorder,
Holbaek, der udger et areal pa ca. 2,35 ha.

Planomradet er en del af et stgrre omrdde ud mod @sterled mellem Munkholmvej og Strandmgllevej, der i Dispositionsplanen fra 1944 blev udlagt
til erhverv. Omrédet har sdledes siden 1940’erne vaeret anvendt til erhvervsomrade, men efterhdnden som boligudbygningen har bevaeget sig
@stpd fra Holbaek bykerne, er erhvervsomradet ved @sterled blevet omsluttet af boligomrader.

1 2010 flyttede den sidste industri ud af planomrddet, og med gzeldende lokalplan nr. 3.40 fra 2013 blev omr&det udlagt til boligformal med
mulighed for mindre ikke-miljgbelastende erhvervsformal.

Planomradet baerer praeg af at have stdet hen i mere end et arti, og omradets tidligere industri-og lagerbygninger er maerket af manglende
vedligehold og en pdsat brand.

Mod nord i planomrédet ligger en tidligere industribygning fra 1964 og ombygget i 1972. Bygningen er i 1,5-2 etager med dobbelt halvtag med
pladebekladning i fibercement og en lagdelt facade i gult og rgdt tegl, og et samlet areal pa 1883 m2.

Mod matrikelskel sydvest i planomradet ligger en tidligere lagerbygning fra 1961 i én etage med en hgjde p8 ca. 10 m fra terreen til tagryg og et
areal pd 1347 m2. Denne bygning er med monitortag med pladebeklaedning i fibercement og en facade med hvid og grébld pladebeklzedning.
Mod matrikelskel sydgst i planomradet ligger to sammenbyggede lagerbygninger fra hhv. 1962 og 1965 i én etage med pulttag i fibercementplader
og med en facadebekladning af letbeton med et samlet areal pd ca. 1500 m2. Som fglge af pasat brand star disse lagerbygninger nu kun tilbage
som en dben struktur.

Omradets terraen er svagt faldende mod nord, ned mod Holbaek Fjord og Strandengen.

Da planomrddet har ligget gde hen i mere end et arti er det groet til og delvist sprunget i skov i det midterste omrdde mellem bygningerne.

Det omkringliggende bymiljg er meget sammensat og heterogent med store bygningsvolumener i form af industribygninger nord for planomradet,
og boligomra&der af forskellig typologi til de andre sider.

Planomradet afgraenses mod vest af @sterled, mod nord af Anders Larsens sti, samt et parcelhus fra 1964, mod @st af Kirsebaerstien, og mod syd
ligger et autovaerksted, samt to bevaringsveerdige enfamilieshuse fra hhv. 1925 og 1917.

Omradet orienterer sig mod @sterled, da det er herfra der er vejadgang for biler, mens gdende og cyklister ogsa kan faerdes af Anders Larsens sti
og Kirsebeerstien.

Planomr8det omfatter matr.nr. 20ad, Holbaek Markjorder, Holbaek, som her p§ kortudsnittet ses markeret med rodt.
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3.84 - Seniorbofallesskab ved @sterled

P& fotoet ovenfor ses én af de eksisterende bygninger p8 lokalplanomr8det, den nu funktionstemte industribygning mod nord.

Da lokalplanomrédet har ligget gde hen i mere end et 8rti fremst8r omradet i dag tilgroet og delvist sprunget i skov.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen fastholder omrddets anvendelse som boligomrade, og fastsaetter rammer for en maksimal bebyggelsesprocent p& 70, maksimal
bygningshgjde p& 12 meter, samt maksimalt etageantal pa tre etager, svarende til eksisterende rammebestemmelser.

Lokalplanen fastszetter bestemmelser om omrédets anvendelse og indretning, herunder den nye bebyggelses placering, hgjde og ydre fremtoning,
samt bestemmelser vedr. udearealer, parkering og trafikale forhold.

Den nye planlaegning er udarbejdet pa baggrund af et projektforslag fra en privat projektudvikler for et seniorbofzellesskab med ca. 150 boliger og
tilhgrende feelles faciliteter. Seniorbofaellesskabet vil blive udformet som etageboliger i form af to karrébebyggelser i hhv. to og tre etager med
overdaekkede atriumgdrdrum, samt tilhgrende faelleshuse, gaesteboliger og aktivitetsarealer i tilknytning til atriumgdrdrummene. Seniorboligerne
bliver udformet som en blanding af boliger til singler og par, og vil rumme torumsboliger pd omkring 54 m2, og trerumsboliger p& omkring 78 m2.
Cirka i alt 152 boliger.
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3.84 - Seniorbofallesskab ved @sterled

Projektudvikler gnsker at etablere et seniorbofaellesskab med fokus p8 bzeredygtige Igsninger og sociale feellesskaber. Projektforslaget bygger pa
baeredygtige principper, og udvikles med fokus p& projektets samlede energi- og ressourceforbrug, bade nar det gaelder drift og anlaeg.
Projektudviklers malsaetning er et CO2-neutralt byggeri, der vil kunne opna baeredygtighedscertificeringen DGNB Guld*.

Realisering af planen forudseetter nedrivning af den eksisterende bygningsmasse, og lokalplanforslaget sikrer at den nye bebyggelse
dimensioneres og placeres sdledes at skyggegener begraenses sa vidt muligt. For at tage hensyn til eksisterende bymiljg langs @sterled er den
ene karrébebyggelse i tre etager trukket tilbage fra vejen, og parkeringspladser samt grgn beplantning vil ligge som en buffer mellem gaderummet
og den nye bebyggelse. Derudover vil den nye planlaegning indarbejde stiforbindelser, sa der sikres en god sammenhang mellem lokalplanomradet
og de tilstgdende arealer.

*)Note

En DGNB-certificering garanterer, at bygningen performer bedre og mere baeredygtigt end de nugaeldende lovmaessige krav og generel praksis, og
medfgrer at der bliver stillet hgjere krav til materialer, udformning, indeklima og miljg end ved konventionelt byggeri.

Vejledende visualisering af atriumg8rdhave i den lavere boligkarrébebyggelse i to etager.
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Referencefoto fra projektudviklers tilsvarende byggeri, Ibihaven i Slagelse. De indeliggende altaners lyse traebeklaedning st8r i kontrast mod den sorte
traebeklaedning yderst, og skaber derved skaber variation i facaden.

Borgerinddragelse

Lokalplanforslaget har vaeret sendt i offentlig hgring i fire uger i perioden 8. november 2021 - 6. december 2021. Der har veeret afholdt
borgermgde den 25. november 2021 kl. 17-18 i kantinen p8 Kanalstraede 2 i Holbaek.

Borgermgdenotatet kan lseses her

Behandling af hgringssvar

Administrationen har modtaget 5 hgringssvar i hgringsperioden.

Du kan se behandlingen af hgringssvarene her

Statslig og regional planlagning

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

Kommuneplan 2021

Kommuneplan 2021 indeholder b&de en reekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en raekke specifikke bestemmelser om de
enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.

Kommuneplanens specifikke bestemmelser

Planomradet er omfattet af geeldende kommuneplanramme 3.B16 @sterled 1, der udlaegger arealet til boligomrédde med mulighed for bade 8ben/lav
og teet/lav bolighebyggelse, samt etageboliger.

Kommuneplanrammen fastlaegger en maks. bebyggelsesprocent 40 for 8ben/lav og teet/lav, og 70 for etageboliger.

Derudover fastsaetter kommuneplanrammen et maks. etageantal pa to etager og maks. hgjde p& 8,5 m for 8ben/lav og teet/lav, og et maks.
etageantal pa tre etager og maks. hgjde pd 12 m for etageboliger.

Da lokalplanen holder sig inden for kommuneplanens rammebestemmelser ift. anvendelse maks. bebyggelsesprocent, maks. hgjde og maks.
etageantal skal der ikke udarbejdes et kommuneplantillaeg.
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3.B16 - @sterled 1

{1 omr nr 3.B16
= : Ganaral anvandelsa Boligomrade

Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 03 Ostby
Max. 70%

bebyggelsesprocent

Max. antal etager 3

Max. hojde (m) 12

Sarlige Aben/lav og tat/lav: maks
bebyggelsesforhold bebyggelsesprocent 40, 2

etager, 8,5 m hojde -
Etagebolig: maks
bebyggelsesprocent 70, 3
atager, 12 m hojde

Gvrige forheld Der er mulighed for at etablere
tagterrasse udover det
maksimale etageantal

Laafiat |

@

SOFE & MapCensa Ap5 Specifik anvendelse Aben-lav boligbebyggelse, Tat-
lav boligbebyggelse,
Etageboligbebyggelse

Generelle rammer Link

Planomr8det er omfattet af gaeldende kommuneplanramme 3.B16 @sterled 1, hvis omfang og rammebestemmelse fremgdr af illustrationen her.

Kommuneplanens generelle retningslinjer

Kommuneplan 2021 indeholder en reekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling. De emner, der er relevante i forhold til lokalplanen, er
beskrevet og vurderet nedenfor:

Bebyggelsens omfang, placering og udtryk

Ny bebyggelse, som opfgres i allerede udbyggede omrader, skal som hovedregel tilpasses facadelinjer, husdybder, etageantal, gesimshgjder,
tagform og materialevalg ved den omgivende bebyggelse. Ny bebyggelse kan dog opfgres med anden udformning og materialevalg, hvis dette
efter en naermere konkret vurdering skgnnes at kunne bidrage positivt til det samlede bymiljg.

Parkeringsarealer

Ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggelse skal der ifglge Kommuneplan 2021 sikres fglgende antal p-pladser:
mindst 1 p-plads pr. etagebolig

mindst 0,8 p-plads pr. kollegiebolig, ungdomsbolig og lignende.

Lokalplanen som planlaegger for zeldreboliger arbejder med delebilsordning og en p-norm pd 1 p-plads pr. bolig.

Opholds- og aktivitetsarealer

Opholds- og aktivitetsarealerne skal vaere af god kvalitet med mulighed for ophold pd et areal af privat/halvprivat karakter, hvor der er sol i
eftermiddagstimerne i sommerhalvaret og beplantning, f.eks. i form af treeer og buske.

I nye boligomréder skal der som udgangspunkt udlaegges minimum 10 % af det samlede grundareal til feelles friarealer. I omrader til
etagebebyggelse eller taet-lav boliger er det saerligt vigtigt, at der er friarealer, som har kvalitet i forhold til at fungere til ophold og aktiviteter. Det
vil sige opholdsarealerne skal kunne indbyde til fysisk aktivitet og fungere som sociale rum for omradets beboere samt anlaegges med god
tilgaengelighed, gerne med (sti-)forbindelser til andre grgnne omrader.

Ved indretning af boliger i eksisterende bygninger skal der udlaegges opholds- og aktivitetsarealer efter en naermere vurdering i hvert enkelt
tilfaelde.

Tekniske anleeg til omraddets forsyning

Uanset rammebestemmelserne i gvrigt kan der i en lokalplan gives mulighed for anlaeg, som er ngdvendige til omradets forsyning. Det er en
forudsaetning, at anlaeggene placeres, udfsres og anvendes under stgrst mulig hensyntagen til det omrade, hvor de placeres. Bassiner til
opsamling af regnvand indrettes, s& de kan indgd som et rekreativt element i bebyggelsen.

Kystnaerhedszone

Planomradet er beliggende inden for den kystnaere del af byzonen.
Planen muligggr ny bebyggelse i op til 3 etager, som muligvis vil veere punktvis synligt fra fjorden.

Realisering af projektforslaget vurderes ikke at indebaere en vaesentlig pdvirkning af kystlinjen eller at sendre vaesentligt ved det gvrige
eksisterende bybillede fra fjorden, da planomr8det ligger bag eksisterende bebyggelse, og den nye bebyggelse ikke afviger vaesentligt i hgjde eller
volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet.

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomrddet er omfattet af lokalplan nr. 3.40 "Et boligomrdde ved @sterled, Holbaek @st”, der udlaegger omradet til boligformal med mulighed
for mindre ikke-miljgbelastende erhvervsformal, og fastlaegger at bebyggelsen skal udfgres som tzet-lav- eller etagebyggeri.

Neaerveerende planlaegning er igangsat, da lokalplan nr. 3.40 bl.a. indeholder bestemmelser om byggefelter, som ikke harmonerer med principperne
for udformningen af bebyggelsen i projektforslaget, og lokalplan nr. 3.40 aflyses for det omr8de, som er omfattet af lokalplan nr. 3.84, ved dens

Side 7 af 17



3.84 - Seniorbofallesskab ved @sterled
endelige vedtagelse.

Offentlig service

Der er god betjening af busser p& Munkholmvej og cykelafstand til Holbaek station. Naermeste dagligvarebutik ligger i gdafstand af ca. 300 m fra
planomradet. Lokalplanomradet hgrer under skoledistriktet for Holbaek By Skole. Inden for en radius p8 omtrent én km fra lokalplanomradet ligger
der tre daginstitutioner.

Holbaek Kommune har frit skolevalg i det omfang, der er plads til eleverne udenfor eget skoledistrikt, og der er pasningsgaranti pa
dagtilbudsomrédet.

Om Holbaek Kommunes aktuelle servicetilbud henvises i gvrigt til hjemmesiden www.holbaek.dk.

Energiforsyning

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

Varmeforsyning

Der er ikke laengere hjemmel i Planloven til at pdlaegge tilslutningspligt til kollektiv forsyningen som forudsaetning for ibrugtagning af nybyggeri.
Omrédet er i Holbaek Kommunens Varmeplan fra 1987 udlagt til individuel naturgasforsyning og palagt tilslutningspligt.
Tilslutningsbekendtggrelsens § 8 fastlaegger tilslutningspligt for nybyggeri i forbindelse med byggetilladelsen, men Holbaek Kommune skal jf.
Tilslutningsbekendtggrelsens § 17. stk. 3 dispenserer fra tilslutningspligten hvis den nye bebyggelse opfgres som lavenergi jf. geeldende
bygningsreglement. Tilslutningspligt medfgrer ikke aftagepligt for naturgas.

Opvarmning ma ikke ske ved etablering af oliefyr. I gvrigt gaelder forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering af elopvarmning i ny bebyggelse i
omrader, der er eller bliver udlagt til kollektiv varmeforsyning.

Elvarmeforbuddet gzelder ikke for varmepumper og lign. S3fremt varmeforsyning etableres som en blokvarmecentral kraever dette godkendelse jf.
Projektbekendtggrelsen. Opfgrelse, udvidelse og nedlaeggelse af blokvarmecentraler med en varmekapacitet pd 0,25 MW eller mere skal
godkendes af Kommunalbestyrelsen jf. Projektbekendtggrelsen § 15 (Bekendtggrelse nr. 818 af 4. maj 2021).

Ventilations- og varmepumper

Bygningsopvarmning kan ske som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid geeldende strategiske varmeplan for Holbsek Kommune.
Opvarmning skal i sa fald baseres pa vedvarende energi. Holbaek Kommune ggr opmaerksom pa at ventilations- og varmepumper skal skaermes,
leve op til miljgstyrelsens stgjgraenser og opsaettes med stgrst mulig hensyntagen til naboer. Energistyrelsen har udarbejdet en vejledning hertil:
https://ens.dk/ansvarsomraader/varme/stoejberegner-varmepumper

Vandforsyning

Planomradet ligger inden for forsyningsomrédet for Fors A/S. Det nye boligomrade kan forsynes inden for vandveerkets eksisterende
indvindingstilladelse.

Regn- og spildevand
Omradet er separatkloakeret.

Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning. Jf. Spildevandsplanen for Holbaek Kommune fastsaettes aflgbskoefficienten for et
omréde til boligformal med etageboliger til 0,5 Aflgbskoefficienten angiver, hvor meget overfladevand, der direkte ma afledes til
regnvandsledningen. Hvis aflgbskoefficienten overskrides, skal der anvendes andre metoder til h&ndtering af den vandmaengde, der er stgrre end
det tilladte aflgbstal. Disse regnvandsmaengder skal hdndteres/ forsinkes pa egen grund, for eventuel afledning til regnvandsledning.
Handteringen/ forsinkelsen kan ske ved forskellige LAR-Igsninger eksempelvis ved underjordiske regnvandsfaskiner.

Det anbefales, at regnvand nedsives pa egen grund, hvis jordbundsforholdene og grundvandsspejlet tillader det. Nedsivningsanlagget skal
udformes og placeres s& vand kan ledes vaek uden ulempe for terraen, installationer, bygninger og naboer.

Omradet er omfattet af eksisterende spildevandsplanlaegning og er separatkloakeret.

Mere information:

Generelt om etablering af spildevandsanlaeg: Spildevandsanlaegget skal etableres p8 privat anledning, og det kraever forsyningsselskabets
godkendelse. Det forventes, at det udfgrte kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet pa visse vilkar. Tilslutning og overtagelse skal
betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen. Inden kloakanleegget udfgres, skal der veere truffet en aftale mellem
forsyningsselskabet og den, der lader anlaegget udfgre, om den gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af
anlaegget. Herunder skal der traeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anlaeggets veaerdi. Der skal yderligere traeffes
aftale om dimensioneringen af anlaegget, for det eventuelt kan overtages af forsyningsselskabet. Forsyningsselskabet er forpligtiget til at overtage
et privat feelles spildevandsanlaeg frem til naermeste skel, sdfremt det overholder forsyningens gaeldende tekniske krav til regn- og
spildevandsanlaeg.

Opfordring til bygherre: Holbeek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen med henblik pd koordinering, r8d og vejledning. Holbaek Kommunes myndighedsopgaver pa
spildevandsomradet, f.eks. spildevandstilladelser, varetages af Natur, Miljg og Vand. Tilslutning til den offentlige kloak skal feerdigmeldes af
autoriseret kloakmester til Holbaek Kommune. Tilladelse til etableringer af LAR-Igsninger skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbaek Kommune.

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

Side 8 af 17


http://www.laridanmark.dk

3.84 - Seniorbofallesskab ved @sterled

Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en raekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling, gennem
nedsattelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten. For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet at regnvand skal anvendes som en
gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt.

Lokalplanen er desuden vurderet i forhold til en reekke baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlagning

Planomradet ligger ud til @sterled gst for Holbaek by i et attraktivt beliggende omréde i neer tilknytning til Holbaek bymidte og med let adgang til de
rekreative omrader ved strandengen og Holbaek Fjord.

Projektudvikler gnsker med projektforslaget at skabe et boligomrade med en tydelig identitet med fokus p& baeredygtighed og feellesskab, og med
god sammenhaeng til de omkringliggende omrader.

Projektforslaget bygger pa baeredygtige principper, og udvikles med fokus p& projektets samlede energi- og ressourceforbrug, bade nér det geelder
drift og anlaeg. Projektudviklers malsaetning er et CO2-neutralt byggeri, der vil kunne opnd baeredygtighedscertificeringen DGNB Guld.

En DGNB-certificering garanterer, at bygningen performer bedre og mere baeredygtigt end de nugaeldende lovmaessige krav og generel praksis.
Valget at DGNB-kriterierne medfgrer at der bliver stillet hgjere krav til materialer, udformning, indeklima og miljg end ved konventionelt byggeri, og
det vurderes derfor, at valget af DGNB-kriterierne vil have en positiv effekt pd byggeriet.

DGNB bestar af en raekke kriterier, der tilsammen bruges til at evaluere en bygning eller et byomré’lde.

DGNB vurderer byggerier ud fra fglgende baeredygtighedsaspekter: miljgmaessig, gkonomisk og social baeredygtighed og vurdering af tekniske
kvaliteter ved de fysiske rammer og udviklingsprocessen. P& baggrund af denne evaluering tildeles projektet en sglv-, guld- eller platincertificering.
Den miljgmeaessige baeredygtighed omfatter bl.a. parametre som energieffektivitet, ressourceforbrug, evnen til at minimere miljg- og
klimap&virkninger samt reduktion i p&virkningen af biodiversitet.

Den gkonomiske baeredygtighed har fokus pa bygningens vaerdioptimering p& driftssiden og omfatter bl.a. byggeprojektets evne til at minimere
driftsomkostninger, bedre mulighed for udlejning, forgget produktivitet hos brugeren af bygningen, vaerdistabilitet og bedre
finansieringsmuligheder.

Den sociale baeredygtighed har at ggre med bygningens vaerditilfarsel pa brugersiden, herunder brugertilfredshed og velvaere, bedre indeklima,
gget fleksibilitet, tilgeengelighed for alle samt tryghed og sikkerhed.

Fortetning og byomdannelse

I Holbaek Kommunes Kommuneplan 2021 indgar det som et mal for byudvikling at fortaetning af eksisterende bysamfund skal medvirke til at skabe
mere levende, dynamiske og baeredygtige byer. Der skal vaere taet sammenhang mellem trafikplanlaegning og byudvikling, og stationsnaer
byomdannelse skal fremmes.

Fortaetning og byomdannelse i byer og bysamfund medvirker til at skabe mere dynamiske, levende og baeredygtige byer. Samtidig betyder
fortaetning og byomdannelse af arealer i byerne, hvor der ikke lzengere er aktiviteter, muligheden for friholdelse af det &bne land, og de bynaere
grgnne omrader for ny bymaessig bebyggelse. Fortaetning og byomdannelse giver endvidere mulighed for at understgtte kollektiv trafik og
forsynings- og servicestrukturer generelt. Det abne land skal sa vidt muligt friholdes, og der skal vaere en tydelig adskillelse mellem land og by.
Neaervaerende lokalplanleegning ligger i forleengelse af byudviklingsstrategien om byfortsetning, da projektforslaget indplacerer ny boligbebyggelse i
Holbaek by p& en matrikel, der tidligere har veeret anvendt til erhverv og derved indebaerer en bymaessig fortaetning.

Transport

Lokalplanomradet ligger i Holbaek by i cykelafstand fra Holbaek station og har gode kollektive trafikforbindelser fra busstoppesteder pa
Munkholmvej.

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning til to offentligt tilgasengelige cykel-og gangstier, som er en del af det ssammenhangende stinet i Holbaek. Mod
nord graenser planomradet op til Anders Larsens sti og mod gst til Kirsebaerstien, og i projektforslaget indarbejdes nye interne stier, der knytter an
til disse.

Projektudvikler har planer om at opsaette ladestandere til el-biler p& parkeringspladsen og vil etablere en delebilsordning med en el-delebil, som
kan bookes af beboere p& ejendommen.

Ressourcer og miljg

Ressourceforbrug og genanvendelse

Det er projektudviklers hensigt at seniorbofaellesskabet skal udvikles med fokus p8 projektets samlede energi- og ressourceforbrug, bdde nar det
geelder anlaeg og drift.

Byggeriet er designet ud fra ‘vugge til vugge’-princippet, hvor der er taenkt over materialernes livscyklus, samt med henblik p& brug af baeredygtige
og miljgvenlige materialer. Projektudvikler vil anvende byggematerialer med mindst muligt CO2-aftryk og stgrst mulig genanvendelighed.
Eksempelvis vil projektudvikler anvende plastikfibre i stedet for den ressourcekraevende jernarmering i den beton, der skal anvendes til
fundamenter.

Samtidig vil projektudvikler reducere ressourceforbruget ved som udgangspunkt at bygge i lette materialer. For at minimere bygningens samlede
ressourceforbrug vil projektudvikler i videste mulig omfang bygge i trae, som er en af de eneste fornybare byggematerialer vi har. Trae er under
forsvarligt skovbrug en uudtgmmelig ressource, og derfor et miljgvenligt materiale. Dertil er der en lang raekke andre fordele ved at bygge med tree;
det giver bedre indeklima, hurtigere byggetid, mindre tolerancer og feerre transportomkostninger.

Projektudvikler har udviklet projektet med henblik pa at lave en bebyggelse, som b&de er let at bygge og adskille. Et anlaeg, hvor de forskellige
materialer ikke blandes sammen. Det ggr det muligt at genbruge mest muligt ved ombygninger og/eller nedrivning, og medfgrer at den nye
bebyggelse allerede fra start er taenkt ind i fremtidens cirkulaere byggegkonomi.

Energiforsyning og -forbrug
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Den nye bebyggelse vil blive opfgrt iht. energikravene for nybyggeri i BR18.

Boligerne vil blive forsynet med energivenlige varmepumper, som omdanner luft til varme i boliger og varmt vand i hanerne.

Herudover pataenker projektudvikler at montere solceller pd bebyggelsens tag med batteri til opsamling af strom der ikke bruges mens solen
skinner. Solcellerne vil fungere som energiforsyning af bebyggelsen. I alle faellesarealer vil projektudvikler anvende LED-belysning med
dagslysstyring, zoneopdeling og PIR-sensorer.

Affaldshandtering og affaldssortering

Affaldshandtering og affaldssortering skal fglge de til enhver tid gaeldende affaldsregulativer i Holbaek Kommune:
Regulativ for husholdningsaffald

Tillaeg til regulativ for husholdningsaffald

Regulativ for erhvervsaffald

Regnvandshandtering og klimasikring

Med klimaforandringer kommer ogs8 oftere ekstreme regnhaendelser som f.eks. skybrud. Grundejeren er informeret om, at forsyningens
ledningssystem er udformet til et serviceniveau svarende til T5 - og at ledningssystemet derfor ikke i alle tilfeelde af st@grre regnhaendelser, vil
kunne bortlede alt vand fra terreen. Grundejeren skal derfor selv sgrge for, at byggeri mv. sikres mod den forggede risiko for ekstreme
regnvandshaendelser, ved at indrette og placere byggeriet p8 en hensigtsmaessig made.

I Holbaek Kommune gnsker vi at fremtidssikre nye omrdder i fremtiden - samt begraense udledning til oversvemmelsestruede arealer i oplandet.
Der er indenfor lokalplanomradet ingen udpegede oversvgmmelsestruede arealer jf. gaeldende kommuneplan. Det vurderes desuden ikke
nodvendigt at stille yderligere krav. Det skal dog bemaerkes, at aflgb for regnvand jf. bygningsreglementet skal udfgres, s& bortledning, nedsivning
og vandansamling ikke medfgrer risiko for skader p8 bygninger eller bygningsdele eller andre ulemper, f.eks. gener for trafik - og at tagvand, i s&
fald det ikke ledes til aflgb, skal holdes pd egen grund. S&fremt aflgbskoefficienten overskrides skal der anvendes vandbremse til at forsinke
regnvandet, der er stgrre end det tilladte aflgbstal.

Der skal sgges om tilladelse efter miljgbeskyttelseslovens regler til udformning af nedsivningsanlaeg eller andre LAR-Igsninger.

Lokalplanen seetter krav om anvendelse af permeable belaagninger med mulighed for nedsivning. Overfladevand fra belagte arealer vil blive
h8ndteret gennem nedsivning eller opsamling i regnvandsbassin pd grunden. Der vil ligeledes etableres regnvandsopsamling til vandingsanlaag til
plantebede og kgkkenhave i atrium.

Vejledning til dimensionering af forsinkelsesvolumen jf. Spildevandsplanens krav:

Forsinkelsesvolumenet udregnes for det reducerede areal jf. Spildevandsplanens beskrivelse om beregning af aflgbskoefficienter og heraf det
afledte maksimale aflgbstal, samt efter Spildevandskomiteens anvisninger i bl.a. Skrift 30.

Natur

Omrédet rummer ikke udpegninger efter Naturbeskyttelsesloven eller anden natur i vaesentligt omfang.

Da planomr8det har ligget ubergrt hen i et stykke tid er dele af omré&det tilgroet og delvist er sprunget i skov.

I det omfang det er muligt vil projektudvikler bevare den eksisterende beplantning.

Projektudvikler har fokus pa biodiversitet i de gronne arealer, og vil udarbejde en biologirapport om det lokale omréde, s& de planter, der plantes
omkring byggeriet p& bedst mulig vis, understgtter oprindelige lokale plantearter og den egnsspecifikke fauna.

Sundhed og trivsel

Lokalplanomradet ligger i direkte tilknytning til to offentligt tilgaeengelige cykel-og gangstier, som er en del af det sammenhangende stinet i Holbaek
by. Mod nord graenser planomrddet op til Anders Larsens sti og mod gst til Kirsebaerstien, og i projektforslaget indarbejdes nye stier, der knytter an
til disse.

Social beeredygtighed

Projektudvikler har udformet projektforslaget ud fra principper om social baeredygtighed, som har at ggre med bygningens veerditilfgrsel pd
brugersiden, herunder brugertilfredshed og velveere, bedre indeklima, gget fleksibilitet, tilgaengelighed for alle samt tryghed og sikkerhed.

Seniorbofzellesskabet vil blive udformet som etageboliger i form af to karrébebyggelser i hhv. to og tre etager med overdaekkede atriumgardrum,
samt tilhgrende feelleshuse, gaesteboliger og aktivitetsarealer i tilknytning til atriumg8rdrummene.

Det er projektudviklers gnske at skabe et byggeri, som inviterer til spontane mgder og faelles aktiviteter beboerne imellem.

Seniorbofzellesskabet er organiseret sddan, at man altid ankommer til sin bolig gennem atriumgardhaven for derved at f8 mulighed for at mgde
sine naboer tilfaeldigt. At have et faellesrum lige udenfor dgren bringer folk neermere hinanden og gger livskvaliteten, da det er med til at forebygge
ensomhed.

For at sikre en enkel og tryg overgang mellem boligens private rum og det store faellesrum vil alle boliger have sit eget semiprivate forareal, og alle
boliger vil 0ogsd have direkte adgang til egen privat altan eller terrasse.

Fgr og efter indflytning vil beboerne blive engageret i arbejdsgrupper og interesselaug, s& det bliver nemmere for beboerne at lzere hinanden at
kende, og derved gges sandsynligheden for hgjere livskvalitet for beboerne, der blandt andet er knyttet til sociale relationer til venner og naboer. I
atriumg8rdhaverne og pa de omkringliggende grgnne arealer er der mulighed for at lave frivillige dyrkningsfeellesskaber som nyttehaver, urtehaver,
hgnsehold osv.

Tilgaengelighed

Projektudvikler tilstreeber, at byggeriet vil falge nogle af tilgeengelighedskrav i "PFA Seniorboligstandard’, som er en standard pensionsselskabet
PFA har udviklet med r@dgivning fra Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) Aalborg Universitet. Derudover vil 30-50% af boligerne overholde en del
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af kravene for bygningsreglementets tilgeengelighedsniveau B, som tilsvarer niveauerne i SBi-anvisningerne, og der vil blive etableret handicap p-
pladser svarende til SBi-krav.

Stgj

Planomradet er beliggende i Holbaek by, og indplacerer ny boligbebyggelse i allerede fuldt udbygget byomrade. Afledt trafikstgj fra projektet
vurderes ikke at give anledning til szerlige stgjgener udover det almindeligt forekommende i boligomrader i byzone.

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

Matrikel nr. 20ad, Holbaek Markjorder, Holbaek, er kortlagt efter lov om forurenet jord.

Planomradet har i en lang arraekke veeret overvejende anvendt til erhvervsformal, og der er konstateret jordforurening pa vidensniveau 1 p8 et
areal p8 ca. 122 m2 mod nord i planomrddet, umiddelbart syd for den eksisterende bygning. En stgrre del af den sydlige del af arealet er ogsa
kortlagt.

Der er desuden konstateret forurening pd de dele af de ikke kortlagte arealer, som ggr at disse arealer ogsd kan kortlaegges. Der er konstateret
forurening pd arealet som ggr, at hele arealet kan kortlaegges p8 vidensniveau 2. Da bygherre har meddelt regionen, at de gnsker at hdndtere de
konstaterede forureninger, er dette dog ikke sket endnu. Projektudvikler har faet udarbejdet en geoteknisk rapport, samt supplerende
undersggelser af forureningen.

For at bygge pd grunden eller endre arealanvendelsen, skal Holbaek Kommune tage stilling til, om der skal gives tilladelse efter
jordforureningslovens § 8. Kontakt jord@holb.dk for yderligere information.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomrddet, og planomradet indeholder ikke udpegede arealer af arkaeologisk interesse. Der
kan dog sagtens fremkomme fund indenfor lokalplanomradet, f.eks. i forbindelse med byggemodning.

Jf. museumslovens § 25 vedrgrende risiko for gdelaeggelse af vaesentlige fortidsminder forud for jordarbejder, kan bygherren eller den, for hvis
regning et jordarbejde skal udfgres pd landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet anmode det arkaeologisk ansvarlige museum, Museum
Vestsjaelland, om en udtalelse.

Museum Vestsjzelland har udformet en udtalelse jf. museumslovens § 25, og af denne fremgar at museet ikke har kendskab til registrerede
fortidsminder i byggeomrddet. Sammenholdt med formodning om markante forstyrrelser i omradet generelt gennem tiden, har museet derfor ingen
forventninger til, at byggeri pa stedet vil komme i konflikt med vaesentlige arkaeologiske interesser.

S&fremt der i forbindelse med grave og anlaegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af arbejdet, der bergrer fundet, straks
indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf. museumslovens § 27.

Udgiften til evt. ngdvendig arkaeologisk undersggelse vil med baggrund i §25-udtalelsen fra Museum Vestsjeaelland skulle betales af Kulturministeren
jf. museumslovens § 27 stk. 5.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljsmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (LBK nr 1225 af 25-10-2018). Se screening for miljgvurdering her.

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

1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastlaegger anvendelsen af mindre omrader p& lokalt plan eller angiver mindre andringer i sdanne planer
eller programmer eller

2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig indvirkning p& miljoet.

Efter § 8, stk. 2, nr. 1 skal planer, der fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene medfgrer mindre andringer i forhold til
den gaeldende planlaegning dog kun miljgvurderes, hvis de m8 antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning p8 miljget.

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

o Planomrddet allerede er udlagt til boligformal og planforslaget ikke medfgrer vaesentlige aendringer ift. bestdende planmaessige forhold.

o Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomréde, og projektforslaget muligggr en naturlig byfortaetning af centralt

beliggende byomrade efter tidligere anvendelse af arealet er ophgrt.

e Projektets indplacering af den nye bebyggelse i op til 3 etager er belyst i form af skyggediagrammer.

e Lokalplanforslaget ikke medfgrer vaesentlige aendringer af trafikken i det omgivende omréde.

o Der ikke er vaesentlige bindinger eller naturinteresser indenfor eller i naerheden af lokalplanomradet.

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

Miljgscreeningen kan downloades her

Bilag IV-arter

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

Servitutter

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget har en landinspektgr udarbejdet en servitutredeggrelse for matr.nr. 20ad, Holbaek
Markjorder, Holbaek. Servitutredeggrelsen findes her
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Ejer- og rddighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.
Det er ikke alle rgr, kabler og ledninger, der er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder padbegyndes. Det kan
for eksempel dreje sig om el, telefon, tele- og tv-kabler samt vand-, fjernvarme-, gas- og spildevandsledninger.

Folgende servitutter er lyst p& matr.nr. 20ad, Holbaek Markjorder, Holbaek:

1) Dokument lyst den 14.06.1955 nr. 2462-21 om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv.

Skgde, der udlaegger anvendelsen af omradet til industriformadl. Servitutten er uforenelig med ny lokalplan til boligformal, og skal aflyses.
P3taleberettiget er Holbaek Byrad.

2) Dokument lyst den 25.01.1962 nr. 582-21 om bebyggelse, benyttelse mv.

Skgde, der udlaegger anvendelsen af omradet til industriformadl. Servitutten er uforenelig med ny lokalplan til boligformal, og skal aflyses.
P3taleberettiget er Holbaek Byrad.

3) Dokument lyst den 20.02.1962 nr. 1168-21 om faelles brandmur/gavl mv.
Servitut om brandmur mellem matr.nr. 20r og 20p.

Servitutten er ikke i konflikt med projektet. Da omrédet konverteres til boligform8l og bygninger nedrives, skal det undersgges om muren, der
fungerer som brandmur skal bevares. Pataleberettiget er de til enhver tid vaerende ejere af matriklen.

4) Dokument lyst den 13.11.1962 nr. 7991-21 om fzelles brandmur/gavl mv.
Servitut om brandmur mellem matr.nr. 20r og 20ze.

Servitutten er ikke i konflikt med projektet. Da omrédet konverteres til boligform8l og bygninger nedrives, skal det undersgges om muren, der
fungerer som brandmur skal bevares. Pataleberettiget er de til enhver tid vaerende ejere af matriklen.

5) Dokument lyst den 08.02.1963 nr. 1012-21 om faelles brandmur/gavl mv.
Servitut om brandmur mellem matr.nr. 20r og 20b, 20c.

Servitutten er ikke i konflikt med projektet. Da omrédet konverteres til boligform8l og bygninger nedrives, skal det undersgges om muren, der
fungerer som brandmur skal bevares. Pataleberettiget er de til enhver tid vaerende ejere af matriklen.

6) Dokument lyst den 28.02.1963 nr. 1487-21 om forsynings-/aflgbsledninger mv.

Servitut om to aflgbsledninger langs sydskel af matr. 20ad. Regnvandsledningen og spildevandsledningen er i konflikt med bebyggelsesplan af d.
20.05.2020. Ledningerne skal derfor omlaegges efter naermere aftale med Holbaek Kommune. Ny placering og aftale skal tinglyses. Pataleberettiget
er Holbaek Byrad.

7) Dokument lyst den 29.07.1963 nr. 5581-21 om bebyggelse, benyttelse mv,

Skgde, der udlaegger anvendelsen af omradet til industriformal. Servitutten er uforenelig med ny lokalplan til boligformal, og skal aflyses.
Pataleberettiget er Holbaek Byrad.

8) Dokument lyst den 21.11.1963 nr. 9182-21 om bebyggelse, benyttelse mv,

Skgde, der udlaegger anvendelsen af omradet til industriformal. Servitutten er uforenelig med ny lokalplan til boligformal, og skal aflyses.
Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

9) Dokument lyst den 27.04.1968 nr. 3905-21 om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Servitut om fzelles aflgbsledninger for matr. 20p, 20r og 20ag.
Privat regnvands- og spildevandsledning er i konflikt med bebyggelsesplan af d. 20.05.2020 og skal omlaegges.

Servitutten skal aflyses og der skal tilvejebringes et nyt aftalegrundlag mellem ejer af 20ad og 20p, som skal tinglyses. Pataleberettiget er de til
enhver tid vaerende ejere af matriklen, FORS A/S samt Holbaek Kommune for hvad angdr byggeri over ledninger.

10) Dokument lyst den 08.02.1984 nr. 3262-21 om forbud mod mejeridrift.
Servitut om forbud mod mejeridrift pd matr. 20ad, 20ah.

Servitutten er ikke i konflikt med projektet, men bgr aflyses. Pataleberettiget er @stlige Jers Mejeriselskab a.m.b.a. eller det selskab, hvormed
disse matte fusionere.
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

For at bygge p& grunden eller zendre arealanvendelsen, skal Holbaek Kommune tage stilling til, om der skal gives tilladelse efter
jordforureningslovens § 8. Kontakt jord@holb.dk for yderligere information.

Lokalplanens gennemfgrelse

Planomradet er privatejet, og realisering af lokalplanens indhold, herunder etablering af ny boligbebyggelse, vil ske p& privat foranledning.

Hjemmel

I henhold til Lov om planlsegning (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere a&ndringer) fastleegges hermed fglgende bestemmelser for
det i § 2 naevnte omrade.

Formal

Det er lokalplanens formal:
1.1 at fastlaegge omrédets anvendelse til boligformal i form af etageboliger med tilhgrende friarealer.
1.2 at fastlaegge principper for omradets disponering, herunder placering af bebyggelse, friarealer, stier, veje og parkering.

1.3 at udlaegge omréder og etablere anlaeg til lokal h&ndtering af regnvand.

Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomrédet afgraenses som vist pd kortbilag 4. Lokalplanomradet omfatter matrikel nr. 20ad, Holbaek Markjorder, Holbaek.

2.2 Lokalplanomrddet udggr ca. 2,35 hA og er beliggende i byzone.

Anvendelse

3.1 Lokalplanomrddets anvendelse fastlaegges til boligformdl med tilhgrende fzelles faciliteter, herunder feelles friarealer, anlaeg til lokal hdndtering
af regnvand, veje, stier og parkering, samt sekundaere smabygninger, sdsom affaldsstationer og overdaekket cykelparkering.

Udstykninger
4.1 Lokalplanomradet kan udstykkes som én eller flere storparceller. Herunder skal vejadgang og interne private faellesveje udstykkes som én

separat matrikel.

Mindre udstykning for tekniske anlaeg m& forefindes.

Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelsesprocenten m& maksimalt udggre 70 % for omrédet som helhed.

5.2 Ny boligbebyggelse kan kun opfgres med en placering inden for de udlagte byggefelter,
Byggefelt 1 og 2, som vist pa kortbilag 5.

5.3 Bebyggelse skal udformes som karrébebyggelse med et fzelles indre friareal i midten, i henhold til principperne vist pa kortbilag 5.

5.4 Bebyggelse indenfor byggefelt 1 m& maks. opfares i 3 etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag ma veere hgjere end 12 m over
terraen. Facader p& bebyggelse inden for byggefelt 1 m& maks. have en facadeleengde pd 48 m. Hvis den samlede facadelzengde overstiger 48 m,
skal facaden opdeles og fremtraede med forskydninger i facadeplan pd minimum 1 m, saledes at bygningen opleves som flere bygningsvolumener i
henhold til principperne vist pa kortbilag 5.

5.5 Bebyggelse indenfor byggefelt 2 m& maks. opfares i 2 etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag ma veere hgjere end 9 m over
terraen. Facader pa bebyggelse inden for byggefelt 2 m& maks. have en facadelzengde p& 60 m. Hvis den samlede facadelaengde overstiger 60 m,
skal facaden opdeles og fremtraede med forskydninger i facadeplan pd minimum 1 m, saledes at bygningen opleves som flere bygningsvolumener i
henhold til principperne vist pa kortbilag 5.

5.6 Husdybden for boliger i etagebebyggelse ma ikke overstige 12 meter.
5.7 Mindre bygninger, s8som skure, udhuse og overdaekninger, kan opfgres uden for byggefelt. Hgjden p8 disse m& ikke overstige 3,5 m.
5.8 Boligbebyggelse skal placeres med en afstand pd min 2,5 meter til skel, mod b&de nabo, sti og vej.

5.9 Smabyggeri kan placeres taettere pd skel end 2,5 meter, hvis hgjden ikke overstiger 2.5 meter og samlet lzengde i skel ikke overstiger 12 meter
for hver skelside - dog placeret sd vedligehold kan ske fra egen matrikel.

Nedrivning af bebyggelse
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For hele omradet gzelder:

6.1 Eksisterende bygninger kan nedrives

Bebyggelsens ydre fremtreeden

7.1 Facader p8 ny bebyggelse skal udfgres i trae, og skal fremsta i traeets naturlige farve eller i jordfarver efter Farveskala, kortbilag 6 eller en
blanding heraf med sort eller hvidt. Traefacader ma ikke fremst8 som bjeelkehytter af rundtsmmer el.lign. Mindre bygningsdele, som indgangspartier
og lign., kan herudover fremsta i andre materialer som f.eks. metal.

7.2 Gavlfacader for Byggefelt 2 kan udfgres i teglsten, teglsp@n, natursten, naturskifer, glas, metal eller med traebeklaedning. Gavlifacader i tegl
skal fremstd i blank mur med teglsten i rade, gule eller brune nuancer eller med filset eller pudset overflade i jordfarver efter Farveskala, kortbilag
6 eller en blanding heraf med sort eller hvidt. Gavifacader i treebeklaedning skal fremstd i treeets naturlige farve eller i jordfarver efter Farveskala,
kortbilag 6 eller en blanding heraf med sort eller hvidt. P& gavifacader kan gaviudsmykning/gavimalerier tillades efter kommunalbestyrelsens
naermere godkendelse i hvert enkelt tilfeelde. Ved bebyggelsens hovedindgang i gavifacade for Byggefelt 2 skal indgangsparti markeres med et
overdaekket udhaeng over dgrpartiet.

7.3 Tage pa ny bebyggelse/ boliger skal udfgres som enten symmetriske sadeltage uden valm og udhaeng, flade tage eller tage med ensidig
taghaeldning. Taghaeldningen ma ikke overstige 45 grader. Tage skal beklaedes med teglsten i rade, gule, brune eller sorte nuancer, galvaniseret
stal eller stal i sorte nuancer, sort eller mgrkegrd tagpap, traespén, naturskifer eller eternit. Vegetationstag som sedumtag kan ogsé anvendes.

7.4 Det indre faelles friareal kan opfgres som en vinterhave med overdaekning i glas e. lign. transparent materiale. Overdaekningen kan udfgres
med en anden hzeldning og form end de andre tage pd bebyggelsen, f.eks. kurvet. Mindre dele af overdaekningen kan udfgres i andre materialer,
s8fremt det er begrundet i seerlige arkitektoniske, miljsmaessige, rekreative, energimaessige eller funktionelle hensyn, herunder f.eks.
solafskaermning.

7.5 Der ma ikke anvendes reflekterende materialer pa tage og facader med undtagelse af vinduer, glaspartier, transparente materialer og
solceller. Refleksionsvaerdien for tag- og facadematerialer ma maksimalt vaere 20. Reflekterende byggematerialer som eks. solceller, glas el.lign. skal
veere antirefleksbehandlede og opsattes p& en made, hvor de ikke giver blaendingsgener for omkringliggende naboejendomme samt internt
mellem boliger og deres opholdsarealer. Herunder altaner og terasser.

7.6 Vinduesrammer og dgre skal fremstd med overflader af trae eller traee/metal. Inddaekninger, s8lbaenke og vinduesrammer skal fremtraede i
jordfarver efter Farveskala, kortbilag 6 eller en blanding heraf med sort eller hvidt og ma ikke fremstd i blanke og reflekterende materialer.

7.7 Altaner skal udformes som indeliggende altaner. Altanvaern enten skal fremsta let, f.eks. i stl eller glas, eller udfgres i samme materiale og
med samme overflade som facaden, jf. 7.1. Altanvaern skal fremstd ensartede for hele omrédet.

7.8 Nedlgbsrgr, tagrender og afdeekninger p& ny bebyggelse skal udfgres i metal som eks. aluzink, zink, tombak, kobber eller lign. og skal fremsta
ensartede for hele omrédet.

7.9 Skiltning, belysning og opsaetning af andet facadeudstyr skal tilpasses bygningens arkitektur. Skiltning og flagning i reklamegjemed er ikke
tilladt inden for lokalplanomrddet. Belysning af skilte skal vaere nedadrettet. Belyste skilte skal vaere afdeempede og ma ikke blaende, pulsere eller
blinke.

7.10 Solceller og lign. energiproducerende anlaeg skal vaere antirefleksbehandlede. Solfangere/solceller placeret p8 tage, som er synlige fra
terraen (eksempelvis saddeltage), skal indgd som integrerede bygningselementer og opsaettes i plan med tagfladen og tilpasses bygningens
arkitektoniske helhed. Solceller pa tage som ikke ses fra terraen (eksempelvis flade tage) m& hgjst rage 1,0 m op over tagets hgjeste punkt og ikke
hgjere end den maksimale hgjde for bebyggelse. Anlaegget skal placeres mindst 1,0 m fra tagkant.

7.11 Ventilationsanlaeg og lignende tekniske installationer placeres under hensyntagen til nabobebyggelse, se i gvrigt 11.1. Safremt
ventilationsanlaeg placeres pa tag skal alle lodrette sider afskaermes med tegl, tree eller metal, s& de fremstar som en del af bygningens arkitektur.

For mindre bygninger geelder:

7.12 Mindre bygninger, sdsom skure og udhuse, skal udfgres i teglsten, teglspan, natursten, naturskifer eller med treebeklaedning. Teglfacader
skal fremstd i blank mur med teglsten i rade, gule eller brune nuancer eller med filset eller pudset overflade i jordfarver efter Farveskala, kortbilag
6 eller en blanding heraf med sort eller hvidt. Treefacader ma ikke fremstd som bjeelkehytter af rundtemmer el.lign., og skal fremsta i traeets
naturlige farve, sort eller i jordfarver efter Farveskala, kortbilag 6 eller en blanding heraf med sort eller hvidt.

7.13 Tage pa mindre bygninger, s8som skure og udhuse, skal udfgres som symmetriske sadeltage uden valm, flade tage eller tage med ensidig
taghaeldning. Tage skal beklzedes med teglsten i rede, gule, brune eller sorte nuancer, galvaniseret stél eller stdl i sorte nuancer eller mgrkegrd
tagpap, treespan, naturskifer eller eternit. Vegetationstag som sedumtag kan ogsd anvendes.

Vej, sti og parkeringsforhold

8.1 Veje

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra @sterled. Veje skal anlaegges som private veje og private faellesveje, og udlaegges efter princippet som
vist pa kortbilag 5. Private fellesveje skal anlaegges med kgrebane i en bredde af mindst 5 m, og skal befaestes med fast belaegning som f.eks.
slotsgrus, asfalt eller belaegningssten. Veje kan afgraenses med kantsten eller bnd i st8l, granit- eller betonsten. Der skal sikres vendemulighed
for renovationskgretgjer mv. Brandveje, som ikke er en del af andre belagte arealer, skal etableres s& de fremstar s& grgnne som muligt, eks. i
plastarmeringsnet, graesarmeringssten eller lignende.

8.2 Stier

Stier skal udlaegges med en minimumsbredde pd 1,5 meter, og med en minimumbelaegningsbredde p& 1,3 meter i permeabel belzaegning jf. BR18.
Stier skal anlaegges med f.eks. grus eller som klippet graessti efter princippet som vist pa kortbilag 5.

8.3 Parkering

Der skal udlaegges parkering svarende til 1 parkeringsplads pr. bolig. Parkeringspladserne skal udformes som fzellesparkering med
parkeringslommer, efter princippet som vist pa kortbilag 5. Parkeringsarealer skal etableres med permeabel belaegning, som f.eks. brosten,
slotsgrus, chaussesten, graesarmering el.lign. Parkeringsarealer kan beplantes med traeer jf. §9.3 @vrige ubebyggede arealer.

8.4 Cykelparkering

Der skal anlaegges min. 1,5 cykelparkeringspladser pr. bolig. Cykelparkeringspladserne skal placeres samlet eller i mindre enheder i tilknytning til
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boligkarréerne, som vist p& kortbilag 5. Mindst en tredje del af cykelparkeringspladserne skal vaere overdaekkede.

Jvrige ubebyggede omrader

9.1 Der udlaegges private fzelles friarealer som vist pa kortbilag 5. Anlaeg af ubebyggede arealer skal ske efter en samlet plan i henhold til
principperne vist pa kortbilag 5. Planen skal redeggre for terraenregulering, vandrender, beplantning, vejarealer, stier, parkering og belysning samt
belagningstyper.

9.2 Det feelles friareal skal indrettes og beplantes, s& der opnds en god helhedsvirkning. Hermed menes blandt andet, at terraenet skal reguleres,
s8 det fremtraeder med landskabelige former. Arealet skal henligge som grzesflade, og beplantning skal have en rumgivende funktion med
varierende beplantning og enkeltstdende hgje traeer, der indbyder til ophold og aktivitet. Parkeringspladser der graenser op mod opholdsarealer
skal afgraenses med haek eller flerdrige urter, der afskaermer udsigt til bilerne, men samtidig tillader indkig til opholdsarealerne. De tekniske anlaeg i
omrédet skal s& vidt muligt skjules ved terraenregulering og beplantning.

9.3 Ny beplantning i omradet skal etableres med udgangspunkt i de arter, der naturligt har etableret sig i omr8det, for at imgdekomme stedets
karakter og den fauna, der er i omr8det. Omradet har karakter af tilgroet ruderat/krat p& bade neeringsrig og neeringsfattig jord. Af treeer og buske
er der registreret bl. a. seljepil, fugle-kirsebaer, alm. hassel, alm. rgn, seljergn, ahorn, mirabel, hvidtjgrn. Etablering af mindre beplantning kan tage
udgangspunkt i nogle af de flerdrige og endrige urter, der er registreret p8 grunden, bl.a. saebeurt, gyldenris, klematis, mark-krageklo,
kzellingetand og vild gulerod. Dette for at bevare naturkvaliteten for en reekke insektarter indenfor omradet.

9.4 To eksisterende asketraeer langs @sterled, som er markeret pa kortbilag 5, skal qua deres alder og naturpotentiale bevares som
karaktergivende solitzere traeer i gaderummet. S&8fremt det vurderes af fagpersoner, at treeerne, der er omfattet af bevaring, er til fare for sine
omgivelser og ma fijernes, skal disse erstattes med samme (ask) eller lign. stedstypiske karaktergivende soliteere traeer.

Eksisterende traeer mod nord skal s& vidt muligt bevares qua deres alder og naturpotentiale, jf. kortbilag 5.

9.5 Randbeplantning jf. kortbilag 5 skal have en volumen pd min. 1 meter i bredden og have en tzet karaktér. Randzonen langs skel mod offentlige
stier skal primaert fremst8 som tzet levende hegn. Enkelte spredte &bninger og gennemsigtig beplantning skal sikre forbindelse til stinettet, samt
indkig til boligomradet ved fzerdsel p8 stierne.

9.6 Hegn i skel m8 kun udfgres som levende hegn. Haekke mod vej og stier skal plantes p& egen grund 30 cm fra skel, s8ledes at beplantningen
til enhver tid kan holdes inde p& egen grund.

9.7 Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og m3 ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt hgrer til i et
boligomrdde. Eksempelvis m& henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg opstilling af fritidsb8de, uindregistrerede kgretgjer, campingvogne
og lignende m3 ikke finde sted inden for lokalplanomrédet.

Terreaen

10.1 Indenfor lokalplanens omrdde mé der ikke ske terreenregulering udover 0,5 meter i forhold til det eksisterende terraen og ikke naermere
naboskel end 1 meter. Indenfor mindre afgraeensede omrader, som markeret pd kortbilag 5, kan der i forbindelse med LAR-Igsninger og
byggemodning ske terraenregulering +/- 1 m i forhold til eksisterende terraen.

Belysning

11.1 Der skal etableres belysning langs veje, parkeringsareal samt stiforbindelser.

11.2 Belysningen ma ikke virke blaendende og skal placeres i en sddan afstand fra naboejendomme at lyskegle ikke lyser ind p& naboejendomme.
Parklamper skal udfgres med nedadrettet lyskilde og i max lyspunkthgjde p8 3 meter over terraen. Pullertbelysning skal udfgres med nedadrettet
lyskilde og i max lyspunkthgjde pa 0,5 meter over terraen.

Armaturer skal vaere med vandret skaerm med en haldning p& max. 3 grader. Armaturer kan monteres pd arme med en maksimal laengde pa 80 cm.

11.3 P& veje og stier skal der anvendes lyskilder med en farvetemperatur mellem 2800K og 3200K og en farvegengivelse svarende til en Ra-vaerdi
pé& min. 70 eller hgjere.

11.4 P& gronne fzelles friarealer og langs stier skal belysning udfgres som pullertbelysning.

11.5 Lyskilder med samme belysningsfunktion skal vaere ens pa de ubebyggede arealer inden for hele lokalplanens omrade.

Tekniske anlaeg

12.1 Tekniske anleeg og installationer, herunder elskabe samt ventilation, skal veere indesluttet i bygningerne eller veere en del af bygningernes
arkitektur, séledes disse inddaekkes pa alle sider i tilsvarende materialer som bygninger. Der kan f.eks. anvendes treelameller eller perforerede
metalplader, hvor tekniske anlaeg har ind- og udtag, der ikke m3 tillukkes. Transformerstationer, elfordelingsskabe o.lign. skal indpasses i omradet
under hensyn til at de bliver s& lidt synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

Solceller m& ikke placeres pa jorden jf. § 7.10. Placering af varmepumper skal overholde de nugaeldende krav til stgjgraensevaerdier fra
miljgstyrelsen.

12.2 Ledninger skal fgres i jorden.

12.3 Omrédet kan forsynes med fzelles antenneanlaeg, kabelnet og lignende signalanlaeg. Der m& som udgangspunkt ikke opsaettes tv- og
radioantenner p& bygninger.

12.4 Renovationsbeholdere skal placeres i mindre bygninger eller afskaermes, s8ledes at de syner mindst muligt og fremtraeder tilpasset og
underordnet omradets karakter.
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Miljo

13.1 Al regnvand og tagvand (der ikke opsamles og anvendes til andet forma8l) fra befsestede arealer skal enten nedsives eller ledes til
regnvandskloak i overensstemmelse med den gaeldende Spildevandsplan.

Grundejerforening

14.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplanens omréde. Grundejerforeningen skal
oprettes senest, ndr 25 % af boligerne er taget i brug.

14.2 Grundejerforeningen skal varetage grundejernes fzelles opgaver, sdsom anlaeg, drift og vedligeholdelse af faellesarealer, herunder friarealer
samt beplantning af disse, anlaeg til lokal handtering af regnvand, indre feelles friarealer, samt parkering, private feelles veje og stier indenfor
lokalplanens omrade, som det fremgar af kortbilag 5.

14.3 Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af Kommunalbestyrelsen.

14.4 Grundejerforeningen er pligtig til at tage skode p& feellesarealerne herunder friarealer, anlaeg til lokal handtering af regnvand, indre feelles
friarealer, samt parkering, private feelles veje og stier indenfor lokalplanens omréde, som det fremgar af kortbilag 5.

Forudsaetninger for ibrugtagen

15.1 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal Holbeek Kommune have godkendt en plan for, hvordan og hvornadr fzelles friarealer og beplantning i
skel skal indrettes og beplantes.

15.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr spildevandsplanens bestemmelser er overholdt og der er foretaget den ngdvendige klimasikring.
Bebyggelsen skal veere tilsluttet feelles private og offentlige anlaeg for regn- og spildevand.

15.3 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal boliger veere tilsluttet kollektiv vandforsyning.

15.4 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal vejadgang og parkeringsarealer vaere anlagt.

Aflysning af lokalplaner

16.1 Lokalplan nr. 3.40 aflyses for s& vidt angdr denne lokalplans omrdde, som anfert i § 2.

Aflysning af servitutter

17.1 Flg. servitutter skal aflyses i sin helhed / for s3 vidt angar dette lokalplanomrade

Dokument lyst den 14.06.1955 nr. 2462-21 om bebyggelse, benyttelse, udstykning mv.

Skgde, der udlaegger anvendelsen af omradet til industriform8l. Servitutten er uforenelig med ny lokalplan til boligformél, og skal aflyses.
P3taleberettiget er Holbaek Byrad.

Dokument lyst den 28.02.1963 nr. 1487-21 om forsynings-/aflgbsledninger mv.

Servitut om to aflgbsledninger langs sydskel af matr. 20ad. Regnvandsledningen og spildevandsledningen er i konflikt med bebyggelsesplan af d.
20.05.2020. Ledningerne skal derfor omlaegges efter naermere aftale med Holbaek Kommune. Ny placering og aftale skal tinglyses. Pataleberettiget
er grundejer og Forsyningen.

Dokument lyst den 29.07.1963 nr. 5581-21 om bebyggelse, benyttelse mv,

Skgde, der udlaegger anvendelsen af omradet til industriform8l. Servitutten er uforenelig med ny lokalplan til boligformél, og skal aflyses.
P3taleberettiget er Holbaek Byrad.

Dokument lyst den 21.11.1963 nr. 9182-21 om bebyggelse, benyttelse mv,

Skgde, der udlaegger anvendelsen af omradet til industriforma8l. Servitutten er uforenelig med ny lokalplan til boligformél, og skal aflyses.
P3taleberettiget er Holbaek Kommune.

Dokument lyst den 27.04.1968 nr. 3905-21 om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Servitut om feelles aflgbsledninger for matr. 20p, 20r og 20ag.
Privat regnvands- og spildevandsledning er i konflikt med bebyggelsesplan af d. 20.05.2020 og skal omlaegges.

Servitutten skal aflyses og der skal tilvejebringes et nyt aftalegrundlag mellem ejer af 20ad og 20p, som skal tinglyses. Pataleberettiget er de til
enhver tid vaerende ejere af matriklen, FORS A/S samt Holbaek Kommune for hvad angar byggeri over ledninger.
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Dokument lyst den 08.02.1984 nr. 3262-21 om forbud mod mejeridrift.
Servitut om forbud mod mejeridrift p& matr. 20ad, 20ah.

Servitutten er ikke i konflikt med projektet, men bgr aflyses. Ptaleberettiget er @stlige @ers Mejeriselskab a.m.b.a. eller det selskab, hvormed
disse matte fusionere.

Midlertidige retsvirkninger

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

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

Lokalplanens retsvirkninger

19.1 Efter Kommunalbestyrelsens 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.

19.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlseeg m.v.
der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til Plandata.

19.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa betingelse af, at det ikke
andrer den seerlige karakter af det omréde, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

20.1 Lokalplan 3.84 - Seniorbofaellesskab ved @sterled er vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 23. februar 2022
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Kortbilag 6 Farveskala

Jordfarver NCS-kode Andre farver NCS-kode
Okker Svagt cremegul
S 1040 - YI0R S 0505 - Y50R
Lys okker Rgd
S 1530-Y20R S$5040-Y70R
Terra di Siena Rgdbrun
S$2020-Y70R S 6030 - Y90R
Engelsk rgd Brun
S 4050 - YSOR S$8010-Y70R
Svensk rgd Grgnjord
S 5040 - YBOR S 4550 - G60Y
Mgrkebrun Grgn
S 7020 - Y8OR S 6010 - G30Y
Brun umbra Vogngrgn m.fl.
S 8010 - Y30R S 8010 - G30Y
Dodenkop Ultramarinbla
S 8010 - YOOR S 4550 - R80B
Gragren Bla
S 4010 - G50Y S 8010 - R70B
Grgn umbra Gra
S 7005 - G20Y S4502-G
Hvid Antracitgra
S0500-N RAL 7016
Lysegra Sort
S2500-N S 8505 - B20G
Mgrkegra
S5000-N
Sort
S$9000-N

Note

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

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

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

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

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

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

| Traditionelle betegnelser

for jordfarver er bl.a.
Gul - Gul(d) okker, Jernoxydgult, (Jernvitriolkalk)

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

Rad - Rgd okker, Engelsk-, Svensk- og Italienskrgdt,
Braendt Terra di Siena, (Falurgd)

Grgn - bjerg-, malikit-, kobber-, mineral-, tyroler- og ski-
fergront
Bla - bjerg-, kobber-, mineral- og hamburgerblat

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

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

Traditionelle betegnelser for

andre farver er bl.a.

Gul - (Kadmiumgul).

Brun - Ra umbra, Braendt umbra,

Rod - .

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

Bla - Ultramarinbla, Lapis Lazuli, Koboltbla, Berlinerbl3,
Pariserbla

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