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3.89 - Bgrnehus ved Munkholmvej

Baggrund og formal

Holbaek kommune har en ambition om af udvikle sig til at vaere en baeredygtig kommune i overensstemmelse med FNs

Verdensmal og den Strategiske Energiplan, som kommunen vedtog i 2020. Kommunen oplever samtidig en stor interesse

for at bygge nyt og boszette sig i Holbaek Kommune. Saledes er narvaerende lokalplan er udtryk for dette. Kommunen

forventer at bygherrerng og borgerne i denne og kommende lokalplaner vil implementere de nyesteg forskrifter for

energivenligt byggeri, ndr det kommer til materialevalg og opvarmning af huse og lejligheder. Kun pa denne made vil den

fk?rtsatte udbygning af Holbaek Kommune kunne bidrage til implementeringen af savel den kommunale som den nationale
imastrategi.

Lokalplanen skal muligggre, at de to bgrneinstitutioner Mynkevanget og Stormgllen, som begge er utidssvarende, laegges
sammen til en ny fzelles institution, der gnskes placeret pa Stormgllevej 9. Der har veeret etableret et bgrnehus pa
Saormﬁllevgj 9 i snart 40 ar, som har karakter af flere sammenbyggede pavilloner, der er bade nedslidte og ikke
tidssvarende.

Holbaek Kommune har derfor igangsat en proces med henblik pa nedrivning af det gamle bgrnehus p& ejendommen
Stormgllevej 9, og opfgrelse af et nyt samlet bgrnehus. Den eksisterende matrikel, som er ejet af Holbaek Kommune,
udvides med nabogrunden Munkholmvej 123, der er i dag er en boligejendom med et fritliggende parcelhus. P& denne made
skabes mere plads til beplantning og Iegearealer i den nye institution.

Realisering af projektet indebaerer krav om udarbejdelse af en ny lokalplan med et tilhgrende Kommuneplantillaeg.
Kommuneplantjlleegget udleegger en ny kommuneplanramme, svarende til afgraensningen af lokalplanforslaget, jf. markeret
afgraensning pa nedenstaende luftfoto.

Lokalplanomradet
Planomradet benyttes i dag til hhv. institutionsformal (matr. nr. 21cc) og boligbebyggelse (matr. nr. 21g).

Planomradet er lettere kuperet med beplantning af forskellig art. Blandt andet star et eeldre flerstammet trae samt flere
frugttreeer i dag pa grunden. Treeerne vurderes at have positiv betydning for arealet naturtilstand. Lokalplanen stiller saledes
krav til bevaring af disse treeer, markeret med cirkler pa billedet nedenfor, og angivet pa kortbilag 5.
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Billedet viser et udvalg af eksisterende traeer p§ grunden i dag. Den farvede gronne prik angiver det store trae, som skal
bevares. De resterende gronne cirkler angiver andre starre og mellemstore treeer pd grunden i dag, som skal bevares, da
disse tilmed bidrager positivt til arealets naturtilstand og potentielle skyggearealer.

Lokalplanen stiller krav til, at der kun plantes danske hjemmehgrende traearter, med undtagelse af bevoksningen ud til
Munkholmvej, hvor ikke- hJemmeh;zirende arter kan plantes ogsa.

Flere af de eksisterende traeer pd arealet skal indtaenkes i den nye plan - ogsa selvom de ikke lever op til kravene for et
bevaringsveerdigt tree, Alle ldre traeer har en vis gavn for naturen. Med lokalplan stilles krav til bevaring af de gamle
aebletraeer, der stdr pa eksisterende legeplads, samt den trold-hassel, der star som en del af haekken i skel til mat.nr 21g.

Bi//et/jet 1 d eldre flerstammet bevaringsveerdigt trae, som str p8 arealet i dag. Billede 2: aeldre aebletrae, som stér p
arealet i dag.

Det foresl3s yderligere at “Vild med vilje” indsatsen teenkes ind, ved f.eks. at bruge nogle af de gamlg traestammer, der

allerede i dag ligger til nedbrydelse pa arealet. Disse kunne evt. placeres i den del af det grgnne omrade, hvor der gnskes et
udtryk af “vild” skov. Her kunne man ogsa havde mindre arealer, hvor graesset ikke bliver slaet/vildt bede eller lignende.
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Billedet viser de gamle traestammer, der ligger til nedbrydelse p§ arealet i dag.

Tilgeengelighed

Omradet ligger med god tilgeengelighed for gdende og cyklister pd samme side af Munkholmvej - med Kirsebaerstien langs

det vestlige skel. Da to institutioner slas sammen jfm. opfgrelse af den nye institution, vil der angiveligt veere borgere (bgrn

og foreeldre), som skal krydse Munkholmvej pa gaben eller pa cykel. Lokalplanen stiller derfor krav om etablering af en sikker

ﬁtiadbglangsfra Munkholmvej (udfor busstoppested) til omradets p-areal. Stien vil Igbe mellem p-areal og legeomradet, vist pa
ortbilag 5.

Vejadgang til omradet skal ske via Stormgllevej, som den allerede ggr i dag. Udvidelsen af daginstitutionen vil indebzere en
forggelse af antallet af bgrn og brugere udenfor institutionens abningstid, og heraf afledt forgget aktivitet relateret til de
trafikale forhold m.v. Den eksisterende vejadgang vurderes at kunne bzaere dette, uden at medfgre vaesentlige afledte
pavirkninger for omgivelserne.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen fastszetter omradets anvendelse til institutionosformé’nl samt fastszetter rammer for en maksimal
bebyggelsesprocent pa 35, en maksimal bygningshgjde pa 9 meter samt maksimalt etageaptal pa to etager, svarende til
eksisterende rammebestemmelser. Lokalplanen fastsaetter ligeledes bestemmelser om omradets anvendelse og indretning,
herfukncllerfdehn Iré'ye bebyggelses placering, hgjde og ydre fremtoning, samt bestemmelser vedr. udearealer, parkering og
trafikale forhold.

Den nye planlaegning udarbejdes p& Holbaek Kommunes foranledning. Byggeriet vil blive udformet som et samlet bgrnehus pa
op til 2.260 m2, i to etager samt tilhgrende mindre bebyggelse og opholds- og aktivitetsarealer.

Holbaek Kommune gnsker, at etablere et nyt bgrnehus med fokus pa baeredygtige Igsninger og sociale fzellesskaber.
Projektforslaget bygger pga beeredygtige principper, og udvikles med fokus pa projektets samlede energi- og
ressourceforbyug, bade nar det gaelder drift og anlaeg. Holbzek Kommune har en malszetning om et CO2-neutralt byggeri, der
vil kunne opna baeredygtighedscertificeringen DGNB Guld*.
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Realisering af planen forudsagtter nedrivning af den eksisterende bebyggelse, og lokalplanen sikrer at den nye bebyggelse
dimensioneres og placeres saledes at skyggegener til nabobebyggelse begraenses. Bygningshgjde og udnyttelse af tagetage
vil planlaegges, sa der ikke skabes indbliksgener til nabomatrikler pa Stormgllevej.

Nedenfor ses eksempler pa udnyttelse af tagetage til opholds- og legeareal.

Referencefotos: eksempler p8 udnyttelse af tagetage.

Parkeringsareal samt grgn beplantning vil ligge som en buffer mellem gaderummet og den nye bebyggelse. Derudover vil den
nye planlaegning indarbejde en stiforbindelse, sa der sikres en god og sikker adgang for blgde trafikanter via Munkholmvej.

*)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.

Borgerinddragelse

Der blev af administrationens Byggeri og Infrastruktur afviklet en tidlig brugerinddragelse i april 2022, med to workshops i
hhv. maj og juni 2022 mhp. at skabe visioner, mal og rammer for projektbeskrivelsen og byggeprogrammet.
Procesbeskrivelsen kan ses her.

Forslag til lokalplan 3.89 var sendt i 8 ugers offentlig hgring i 2022. Der blev afholdt borgermgde under hgringsperioden.

Referat fra borgermgdet kan laeses her. I perioden indkom to hgringssvar. Hgringssvarene gav bl.a. anledning til, at den
maksimalt tilladte bygningshgjde blev reduceret fra 10,5 m til 9 m. Det samlede hgringsnotat kan ses her.
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Statslig og regional planlagning

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

Kommuneplan 2021

Kommuneplan 2021 indeholder bade en reekke generelle retningslinjer for kommuneng udvikling samt en reekke gpecifikke
bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer. Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade, der i
Holbaek Kommuneplan 2021 er udpeget som offentligt omrade.

I Holbaek by er der jf. befolkningsprognosen en stigning af tilflyttere og dermed yderligere mangel pa institutionspladser.
Holbaek Kommune gnsker derfor at etablere en stgrre og permanent daginstitution ved Munkholmvej i Holbaek gst.

Institutionsgrunden er beliggende inden for rammeomrade 3.C03, mens parcelhusgrunden er beliggende inden for
kommuneplanramme, 3.B01, som udlagger omradet til bollgomrade Som hovedregel kan der indenfor kommuneplanlagte
omrader til bollgformal ogsa "etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformal og lignende, som naturligt kan passes
ind i boligomradet.

Anvendelse til barnehus vurderes at vaere i overensstemmelse med b&de retningslinjebestemmelser og rammebestemmelser
i kommuneplanen. Der udarbejdes et nyt kommuneplantillaeg for matr. 21g og 21cc.

Kommuneplanens generelle retningslinjer

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

Bebyggelsens omfang, placering og udtryk

Jf. kommuneplan 2021 skal ny bebyggelse, som opfares i allerede udbyggede omrader, som hovedregel tilpasses
facadelinjer, husdybder, etageantal, gesimshgjder, tagform og materialevalg ved den omglvende 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.

Den nye daginstitution placeres indenfor angivne byggefelt jf. kortbilag 5, og skal som hovedregel besta af baeredygtige
materialer og med et ensartet udtryk, der passer ind i omradet.

Parkeringsarealer
Ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggelse skal der ifslge Kommuneplan 2021 sikres fglgende antal p-
pladser indenfor Offentlige formal:

1 p-plads pr. 50 m2 etageareal erhverv, kontor, institution m.v.
Parkeringskrav til offentlige formal fastsaettes i hvert enkelt tilfzelde med udgangspunkt i kravet til kontor- og serviceerhverv.

Lokalplanen, som planlaagger for en daginstitution, arbejder med p-norm pa 1 parkeringsplads pr. 50 m2.

Opholds- og aktivitetsarealer
Lege- og aktivitetsarealerne skal veere af god kvalitet med mulighed for ophold i b&de sol og skygge. Legepladsen skal sd
vidt muligt veere afgraenset af beplantning i form af traeer og buske.

I omrader for offentlige formal, herunder daginstitution, skal der som udgangspunkt udleegges minimum 10 % af det
samlede grundareal til opholds- og aktivitetsarealer. Lokalplanen stiller krav om min. 15% af det samlede grundareal
udlaegges til opholds- og aktivitetsarealer.

I omrader til daginstitution er det seerligt vigtigt, at der er friarealer, som har kvalitet i forhold til at fungere til ophold og lege-
aktiviteter. Det vil sige opholdsarealerne skal indbyde til fysisk aktivitet og fungere som sociale rum for bgrnene. Omradet
forbindes med god tilgeengelighed, via stiforbindelsen Kirsebzerstien, som fgrer til fjorden og grgnne arealer i naeromradet
Her I\/|I |nskt|t|ut|onen eks. kunne transportere sig sikkert til fjorden via Kirsebaerstien, som ligger lige op ad planomradets
vestlige ske

Tekniske anlaeg til omradets forsyning

Uanset rammebestemmelserne i gvrigt kan der i en lokalplan gives mulighed for anleeg, som er ngdvendige til omrédets
forsyning. Det er en forudszetning, at anlaeggene placeres, udfgres og anvendes under stgrst mulig hensyntagen til det
omrade, hvor de placeres. Bassiner til opsamling af regnvand indrettes, sa de kan indgd som gt rekreativt element i
omradet. Lokalplanen saetter rammer for rekreative regnvands- I(zisnlnger pa tagflader samt pa parkeringsarealet.

Drikkevandsinteresser

Omradet er ikke omfattet af saerlige drikkevandsinteresser. Den fremtidige anvendelse vurderes ikke at vaere
grundvandstruende.
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Oplande til Natura 2000 omrader
Lokalplanomradet er beliggende ca. 4 km. fra Natura 2000 omradet; Udby Vig.

Anvendelsen indenfor planomradet vurderes ikke at pavirke naturbeskyttelsesinteresserne vaesentligt, hverken direkte eller
indirekte.

Kysthaerhedszone

Planomradet er beliggende indenfor den kystnzere del af byzonen. Planen muligger ny bebyggelse i op til 2 etager, som ikke
vil vaere synligt fra fjorden. De landskabelig-, de biologiske- og de rekreative vaerdier, der knytter sig til kysten, er saledes
ikke i fare ifm. med byggeriet.

Realisering af projektforslaget vurderes ikke at indebaere en vaesentlig pavirkning af kystlinjen eller at zendre vaesentligt ved

det gvrige eksisterende bybillede fra fjorden, da planomradet ligger bag eksisterende bebyggelse og da den nye bebyggelse
ikke afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den eksisterende bebyggelse i omradet.

Eksisterende lokalplaner

Den nuvearende daginstitution er omfattet af geeldende Lokalplan nr. 45, som udleegger omradet til boligformal og lokalt
orienterede offentlige formal.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Lokalplanen pavirker ikke nabokommuner.

Diverse udpegninger

Administrationen har d. 9/2-2022 besigtiget arealet, og har foretaget en vurdering af Bilag 4 arter. Arealet indeholder ikke
beskyttet natur eller bilag 4 arter. Den eneste relevante bilag 4 art for arealet er flagermus - der blev ikke konstateret nogle
flagermus-egnede traeer.

Traeet (markeret med massiv gren pa kortet nedenfor) er et zldre flerstammet trae. Dette trae vurderes som
bevaringsveerdigt - og til at havde positiv betydning for arealet naturtilstand. Dette geelder ligeledes eksisterende aebletraeer
indenfor omradet, som skal bevares.

Alle zeldre traeer har gavn for naturen, herunder de gamle abletraeer, der star pa legepladsen og trold-hassel traeet, der stdr
som en del af haekken til den private ejendom (mat.nr 21).

Det foreslds yderligere, at "Vild med vilje” idéen indtaenkes ved f.eks. at bruge nogle af de gamle traestammer, der allerede i
dag ligger til nedbrydelse p& argalet. Disse kunne evt. placeres i den del af det grgnne omrade, hvor der gnskes et udtryk af
"vild” skov. Her kunne man ogsa havde mindre arealer, hvor graesset ikke bliver slaet/vildt bede eller lignende.

Lokalplanen stiller krav til, at der kun plantes ikke-giftige, danske hjemmehgrende traearter indenfor planomradet - med
mulig undtagelse af bevoksnlngen pa ydersiden af stajmur (mod Munkholmvej), hvor de gnskede egenskaber af traeerne
passer bedre til en ikke-hjemmehgrende art.

Der er ikke vade steder indenfor omradet og det vurderes derfor, at der ikke kan forefindes levesteder for beskyttede
padder eller salamandre. Omradet vurderes ikke at rumme markfirben.

Bygge- og beskyttelseslinjer
S¢- og abeskyttelseslinje

Planomradet er ikke omfattet af sg- eller dbeskyttelseslinje.

Skovbyggelinje

Planomradet er ikke omfattet af skovbyggelinje.

Fortidsminder

Der er ikke registreret fortidsminder indenfor planomradet.

Kirkebyggelinje
Planomradet er ikke omfattet af kirkeomgivelser.

Strandbeskyttelseslinjen pa 300 meter
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Planomradet er ikke beliggende indenfor strandbeskyttelseslinjen.

Energi og forsyning

Energiforsyning

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

Varmeforsyning

Matrikel 21c og 21gg ligger indenfor forsyning med naturgas, som udfases. Fors A/S udleegger fjernvarme-ledninger i teet
naerhed til lokalplanomradet fra omkring ar 2025. Lokalplanen arbejder saledes med at etablere (midlertidig) grgn
opva':]rmning ;ned eks. varmepumper, hvorefter omradet kan kobles til fjernvarmenet. Opvarmningskilde skal koordineres
med FORS A/S.

NB. Der er forbud mod etablering af nye naturgasomrader samt af el-varme, jf. “Cirkulsere nr. 5020 af 30. 11. 1988 om
forbud efter varmeforsyningsloven mod etablering af elopvarmning i ny bebyggelse beliggende i kollektive
forsyningsomrader”.

Der er ikke lzengere hjemmel i Planloven til at palaegge tilslutningspligt til kollektiv forsyningen som forudsaetning for
ibrugtagning af nybyggeri. Omradet er i Holbaeek Kommunens Varmeplan fra 1987 udlagt til individuel naturgasforsyning og
palagt tilslutningspligt. Tilslutningsbekendtggrelsens § 8 fastleegger 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. gaeldende bygningsreglement. Tilslutningspligt medfarer ikke aftagepligt for
naturgas.

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

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

Vandforsyning

Daginstitutionen ligger indenfor forsyningsomradet til det almene vandforsyningsanlaeg, FORS A/S. Ny bebyggelse
forudseetter tilslutning til ovennaevnte vandvaerk.

Vandforsyningen til den nye bgrneinstitution forventes handteret inden for vandvaerkets nugaeldende indvindingstilladelse, idet
der allerede i dag er institution pa ejendommen.

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret, og er koblet pa Holbaek rensningsanlaeg. Spildevand skal ledes til den offentlige
spildevandsledning.

Aflgbskoefficienten er pd 0,7 - alt regnvand derudover skal forsinkes indenfor omradet. Aflgbskoefficienten angiver, hvor
meget overfladevand, der direkte ma afledes til regnvandsledningen. Hvis aflgbskoefficienten overskrides, skal der anvendes
andre metoder til handtering af den vandmaengde, der er stgrre end den tilladte. Disse regnvandsmaengder skal handteres /
forsinkes pa egen grund, fgr eventuel afledning til regnvandsledning. Handteringen /forsinkelsen kan ske ved forskellige LAR-
Igsninger eksempelvis ved underjordiske regnvandsfaskiner.

Det skal bemeerkes, at aflgb for regnvand jf. bygningsreglementet skal udfgres, s& bortledning, nedsivning eller

vandansamling jkke medfgrer risiko for skader pa bygninger eller bygningsdele eller andre ulemper, f.eks. gener for trafik og
at tagvand - i sa fald det ikke ledes til aflgb - skal holdes pa egen grund.

Der er i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse lavet en undersggelse af nedsivningsforholdene i omréql)et. Rapporten
konkluderer, at stgrstedelen af lokalplanomradet ikke er egnet til nedsivning pga. jordforholdene. Der vil saledes arbejdes
med regnvandsforsinkelse i form af eks. faskiner og beplantning.

Lees den geotekniske rapport her

Der skal sgges om nedsivningstilladelse hos Holbaek Kommune.

Mere information:
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Generelt om etablering af spildevandsanlag: Spildevandsanlsegget skal etableres pa privat anledning, og det krgever
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 kloakanlaegget
udfgres, skal der vaere truffet en aftale mellem forsyningsselskabet og den, der lader anlzegget udfgre, om den gkonomiske
afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af anleegget. Herunder skal der treeffes aftale om
kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere traeffes aftale om dimensioneringen
af anlaegget, fgr det eventuelt kan overtages af forsyningsselskabet. Det er forsyningsselskabet, der afggr, om det gnsker at
overtage et privat faelles spildevandsanlaeg.

Opfordring til bygherre: Holbaek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive
forsyningsvirksomheder og myndigheder tidligt i prgjekteringsfasen med henblik pa 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 Holbsek Kommune. Tilladelse til etableringer
af LAR-Igsninger skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbaek Kommune.

Eksempler pa LAR: Se flere eksempler pa Igsninger til lokal hdndtering af regnvand p8 www.laridanmark.dk

Baeredygtighed

Med klimaforandringer kommer ogsa oftere ekstreme regnhaendelser som f.eks. skybrud. Det offentlige ledningssystem er
udformet til et serviceniveau svarende til T5 - og ledningssystemet vil derfor ikke i alle tilfeelde af stgrre regnhaendelser,
kunne bortlede alt vand fra terreen. Grundejeren skal derfor selv sgrge for, at byggeri mv. sikres mod den forggede risiko for
ekstreme regnvandshandelser, ved at indrette og placere byggeriet pa en hensigtsmaessig made.

I Holbzek Kommune gnsker vi at fremtidssikre nye omrader samt begraense udledning til oversvgmmelsestruede arealer i
oplandet. Der er indenfor lokalplanomradet ingen udpegede oversvgmmelsestruede arealer jf. geeldende kommuneplan. Det
vurderes derfor ikke ngdvendigt at stille yderligere krav.

Det skal dog bemeerkes, at aflgb for regnvand jf, bygningsreglementet skal udfgres, s bortledning, nedsivning eller
vandansamling jkke medfgrer risiko for skader pa bygninger eller bygningsdele eller andre ulemper, f.eks. gener for trafik og
at tagvand - i sa fald dette ikke ledes til aflgb - skal holdes pa egen grund.

Byggeri og planlaegning

Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne, hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i
forbindelse med opvarmning og lysindfald. I lokalplanen stilles krav om placering indenfor angivne byggefelt, jf. kortbilag 5
samt krav om lavenergibyggeri.

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 Kirsebaerstien, en offentlig tilgeengelige cykel-og gangsti, der er en del af det
sammenheaengende stinet i Holbaek.

Parkering skal ske indenfor angivne flet jf. kortbilag 5.

Ressourcer og miljg

Det er hensigten, at daginstitutionen skal udvikles med fokus p°§ projektets samlede energi- og ressourceforbrug, bade nar
det geelder anlaag og drift. Byggeriet vil designes med henblik pa brug af baeredygtige og miljgvenlige materialer, med mindst
muligt CO2-aftryk og stgrst mulig genanvendelighed.

Energiforsyning og -forbrug

Den nye bebyggelse vil blive opfgrt iht. energikravene for nybyggeri i BR18. Bygningerne vil blive efter planen forsynes med
energivenlige varmepumper, som omdanner luft til varme i bygningerne, og varmt vand i hanerne.

Herudover giver lokalplanen mulighed for at montere solceller pa bebyggelsens tag. Solcellerne vil fungere som
energiforsyning af bebyggelsen.

P4 alle fzellesarealer vil der anvendes LED-belysning med dagslysstyring, zoneopdeling og PIR-sensorer.

Affaldshandtering og affaldssortering

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

Tillaeg til regulativ for husholdningsaffald

Regulativ for erhvervsaffald

Affaldssortering i det offentlige rum skal fremmes, isaer de steder, hvor der er flest mennesker og mest affald. Der indfgres
en ordning for indsamling af plastikaffald i det offentlige rum, og vil senest ggelde fra 1. januar 2025 som en del af det
ud\b/idngde producentansvar for emballage. Det analyseres om visse dele af handteringen af affald i det offentlige rum, kan
gebyrfinansieres”.
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Sortering i de offentlige institutioner skal fglge reglerne for borgerne i Holbaek Kommune - sdledes at der skal sorteres i de
samme 10 fraktioner som ved husstande. Glas, Restaffald, Bioaffald, Metal, Tekstiler, Plast, Mad og Drikkekartoner (sorteres
sammen med plast), Papir, Farligt Affald og Pap.

Regnvandshandtering og klimasikring

Med klimaforandringer kommer 0gsd oftere ekstreme regnhandelser, som f.eks. skybrud. Forsyningens ledningssystem er
udformet til et serviceniveau svarende til T5 - ledningssystemet vil derfor ikke i alle tjlfeelde af stgrre regnhaendelser kunne
bortlede alt vand fra terraen. Lokalplanen stiller derfor krav til regnvands-lgsninger, saledes byggeriet og opholds- og
legearealer sikres mod den forggede risiko for ekstreme regnvandshaendelser. Dette ved tilmed at indrette og placere
byggeriet pa en hensigtsmaessig made.

I Holbaek Kommune gnsker vi at fremtidssikre nye omrader i fremtiden - samt begraense udledning til
oversvgmmelsestruede arealer i oplandet. Der er indenfor lokalplanomradet ingen udpegede oversvgsmmelsestruede arealer
jf. geeldende Kommuneplan 2021. Det vurderes derfor ikke ngdvendigt at stille yderligere krav. Det skal dog bemeaerkes, at
aflgb for regnvand jf. bygningsreglementet skal udfgres, sa bortledning, nedsivning og vandansamling ikke medfgrer risiko for
skader pé bygninger, eller bygningsdele eller andre ulemper, f.eks. gener for trafik - og at tagvand, i sa fald det ikke ledes til
aflgb, skal holdes pa egen grund. Safremt 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 szetter krav om grgnne arealer og flader for at sikre forsinkelse af regnvand. Lokalplanen giver mulighed for at
etablere fx regnvandsbassin og stiller krav om vegetationstage, safremt der ikke etableres tage af tagpap med solceller. Der
opfordres ligeledes til opsamling af regnvand til vanding af beplantning i tgrre perioder.

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

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

Da planomradet har eksisterende beplantning, noget mere tilgroet indenfor matr. nr. 21g, vil lokalplanen opfordre til i det
omfang, det er muligt og giver, mening, at bevare eksisterende randbeplantning.

Der er fokus pa biodiversitet pa opholds- og legearealer, og lokalplanen stiller derfor krav til, at ny beplantning skal besta af
og understgtter oprindelige lokale plantearter og den egnsspecifikke fauna.

Sundhed og trivsel

Lokalplanomradet ligger i direkte tilknytning til offentlig tilgeengelig cykel-og gangsti som er en del af det sammenhangende
stinet i Holbaek by. Mod nord graenser planomradet op til et boligomrade, mod gst til dagligvarebutikken Netto, mod syd til
Munkholmvej og mod vest til Kirsebaerstien. I projektforslaget indarbejdes en ny sti fra busstoppestedet pa MunkholmveJ,
som vil Igbe Tangs det gstlige skel og forbindes til planomradets parkeringsareal. Der skal etableres en beplantet
stgjafskaarmning mod Munkholmvej samt langs noget af det vestlige samt gstlige skel (markeret pa kortbilag 5), og det skal
dokumenteres, at stgjkravene kan overholdes.

Lokalplanen indebzerer, at min. 15 % af omradet udlaegges som fzelles opholdsareal / naturlegeplads. Der udover er vej og
parkeringsareal.

Social beeredygtighed

Projektet er tegnet ud fra principper om social beeredygtighed, som har at ggre med gode opholds- og legearealer samt et
godt indeklima i bygningerne. Derudover er der taget hgjde for gget tilgeengelighed, tryghed og sikkerhed.

Daginstitutionen vil blive udformet som bebyggelse i to etager med mulighed for udnyttelse af 2. etage til tagterasse indenfor
angivne byggefelt, jf, kortbilag 5, samt tilhgrende mindre bygninger og lege- og aktivitetsarealer. Det er tanken at skabe et

tl;gnt ogcci:ie]hgt omrade, der er 3ben for opholds- og legeaktiviteter for offentligheden udenfor dagsinstitutionens
abningstider

P& de grgnne arealer er der rig mulighed for at indrette sma leeringsmiljger, sdsom en mindre nyttehave/ urtehave o.lign.

Miljg

Stoj

Planomradet er beliggende teet pd Munkholmvej, som er en stgrre trafikeret indfaldsvej i Holbaek by. I forbindelse med
udarbejdelsen af lokalplanen er der udfgrt stejjmallnger og beregninger, der viser, at der skal udfgres stgjafskaermning for at
kunne overholde Miljgstyrelsens vejledende greenseveaerdier for vejtrafikstgj. Se den fulde st@gjrapport her
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Stgjbelastning fra vejtrafik ma ikke overstige 58 dB(A) pa udendgrs opholdsarealer. For at leve op til dette, er det
ngdvendigt at etablerg et 2 m hgjt stgjveern langs Munkholmvej. Dette veern skal lige ledes fgres langs legepladsens gstlige
og vestlige greense, sadan at stgj pa udearealer ikkeoverstiger 58 dB. Safremt der etableres opholdsarealer pa tagfladen, er
det ngdvendigt at etablere et lukket veern, fx glasvaern. Hgjden af vaernet skal jf. stgjrapport vaere mindst 1,2 m og veaernet
skal lukke teet til murkrone/tagflade.

OBS. Se evt. Miljgministeriets publikationer “Stgj fra Veje” - vejledning nr. 4, 2007, “Ekstern stg@j 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

Lokalplanomradet har tidligere vaeret anvendt til bgrneinstitution, og der er ikke registreret affaldsdepoter eller kortlagte
forureninger efter lov om forurenet jord. Holbaek Kommune forventer derfor, at omradet ikke er forurenet.

Hvis der i forbindelse med grave- og anleegsarbejdet konstateres jordforurening, skal arbejdet indstilles og kan fgrst
genoptages, nar dette godkendes af Holbaek Kommune, som kan kontaktes pa jord@holb.dk

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet. Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor
lokalplanomradet, f.eks. i forhindelse med byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning
et jordarbejde skal udfgres pa landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet anmode Museum VestSJaeIIand 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 planforslagenes miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 1225 af 25-10-2018).

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

1) er omfattef af stk. 1, nr. 1, og kun fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller angiver mindre
&ndringer i sadanne planer eller programmer eller

2) i gvrigt fastleegger rammerne for fremtidige anlzegstilladelser og kan forventeg at fa vaesentlig indvirkning pd miljoet.

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

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

o Planomradet allerede er delvist udlagt til offentlige formal, og planforslaget ikke medfgrer vaesentlige andringer ift. bestdende planmaessige
forhold.
e Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomréde, og projektforslaget muligger bedre institutionsforhold for bgrn i
Holbaek gst.
o Lokalplanforslaget ikke medfgrer vaesentlige sendringer af trafikken i det omgivende omrade.
e Der ikke er vaesentlige bindinger eller naturinteresser indenfor eller i naerheden af Iokalplanomrgdet.
Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med planen.

Miljgscreeningen kan downloades her

Bilag IV-arter

Der er foretaget en screening af planomradet og der er ikke fundet bilag IV-arter indenfor omradet. Der forventes ingen
pavirkning af beskyttede arter direkte eller indirekte.

Servitutter

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget har certificeret landinspektgr udarbejdet en servitutredeggrelse for
matr.nr. 21cc og matr.nr. 21g, Holbaek Markjorder, Holbaek. Servitutredeggrelsen findes her

Nedenstéende servitutter aflyses af lokalplanen:
Ejer- og radighedshaver 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

pabegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om el, telefon, tele- og tv-kabler samt vand-, fjernvarme-, gas- og
spildevandsledninger.

Fglgende servitut er lyst pd matriklen matr.nr. 21cc, Holbaek Markjorder, Holbaek.

Dokument lyst den 24.04.1995 nr. 8131-21 om master mv.
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Servitut om stalgittermast med fast sireneinstallation og underjordiske kabler. Servitutten er i strid med lokalplanen og skal
aflyses - dog med forud afklaring af problemstillingen med pataleberettiget; Beredskabsstyrelsen/ Forsvarsministeriets
Ejendomsstyrelse

Pataleberettiget er Beredskabsstyrelsen Sjeelland.

Nedenst8ende servitutter aflyses ikke af lokalplanen:

Folgende servitutter er lyst pa matriklen matr.nr. 21g, Holbaek Markjorder, Holbaek

Dokument lyst den 14.06.1830 nr. 904117-21 om hegn, hegnsmur mv., vej mv.

Servitut om skgde med vilkdr om vedligeholdelse og rejsning af hegn samt vilkar om pligt til at afgive vej. Servitutten
\r/rgjerg?cr)ekglg}fa\aaeenré forzeldet, og det bgr derfor undersgges om det er muligt at aflyse servitutten. Servituttens er ikke i strid

P3taleberettiget er szlger Peder Christian Sgrensen.

Dokument lyst den 24.08.1942 nr. 2522-21 om byggelinjer mv., vedr. 50A og 50BF.

Servitut om vejbyggelinje fastsat til 12,5 meter fra vejmidten af Munkholmvej. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og
skal respekteres.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Dokument lyst den 27.05.1975 nr. 10068-21 om adgangsbegraensning mv., vedr. 50A og 50BF.
Servitut om adgangsbegraensning til Munkholmvej. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Folgende servitutter er lyst pd matriklen matr.nr. 21cc, Holbaek Markjorder, Holbaek.
Dokument lyst den 24.08.1942 nr. 2522-21 om byggelinjer mv., vedr. 50A og 50BF.

Servitut om vejbyggelinje fastsat til 12,5 meter fra vejmidten af Munkholmvej. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og
skal respekteres.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Dokument lyst den 27.05.1975 nr. 10068-21 om adgangsbegraensning mv., vedr. 50A og 50BF.
Servitut om adgangsbegraensning til Munkholmvej. Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Dokument lyst den 08.10.1976 nr. 25977-21 om byggelinjer mv.

Servitut om vejbyggelinje 15 meter fra vejmidte af Stormgllevej. Servitutten vedrgrer ikke matr.nr. 21cc, er derfor ikke i
strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Lokalplanens gennemfgrelse

Holbaek Kommune er ejer af arealet.
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Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere andringer) fastleegges hermed
felgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

1 Formal

Det er lokalplanens formal:
1.1 at fastlaagge omradets anvendelse til offentlige formal i form af eks. daginstitution, med tilhgrende friarealer.

1.2kat_ fastlaegge principper for omradets disponering, herunder placering af bebyggelse, friarealer, stier, vejadgang og
parkering.

1.3 at udleegge areal og etablere anleaeg til lokal handtering af regnvand.
2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanomradet udger ca. 0,7 ha. og afgreenses som vist pa kortbilag 4. Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 21c og

21gg Holbaek Markjorde, Holbaek.

2.2 Lokalplanomradet er beliggende i byzone og skal forblive i byzone.
Bonusvirkning

3 Anvendelse
3.1 Lokalplanomradets anvendelse fastlaegges til offentlige formal med tilhgrende fzelles friarealer, anlzeg til lokal h&ndtering
af regnvand, veje, stier og parkering, samt sekundaere smabygninger, sasom affaldsstation og overdaekket cykelparkering.

3.2 Lokalplanomrddet ma kun anvendes til institutionsformal i form af f.eks. en daginstitution.
4 Udstykninger

4.1 Matriklerne indenfor lokalplanomradet {matr. nr. 21g og 21cc, Holbaek Markjorde, Holbaek), som vist pd kortbilag 4, ma
sammenlagges til én samlet matrikel, og ma efterfglgende ikke udstykkes i mindre dele.

5 Bebyggelsens omfang og placering
5.1 Bebyggelse m& kun placeres indenfor det pa kortbilag 5 anviste byggefelt. Undtaget herfra er mindre bygninger, sdsom

skur, hytte eller andre mindre bygninger, som har en tilknytning til institutionen.

5.2 Renovationsstation(er) samt tekniske anlaeg, sdsom varmepumper skal placeres pa fast belaegning indenfor angivne
felt, jf. kortbilag 3 og 5.

5.3 Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 35.

5.4 Bygninger ma opferes i to etager med en maksimal hgjde pa 9 meter. Bygningshgjden males fra eksisterende terraen
fastsat efter reglerne i bygningsreglementet. Bygninger skal fglge det naturlige terraen.

Det er muligt at indrette tagterasse mod syd safremt den ngdvendige stgjafskeermning jf. stgjrapport overholdes.
Tagterasse ma kun indrettes pa tag af Stueetage afskeermet af 1.sal, saledes der ikke skabes indbliksgener for
nabobebyggelse mod nord, som vist pa kortbilag 3.

6 Nedrivning af bebyggelse

For hele lokalplanomradet geelder:

6.1 Eksisterende bygninger kan nedrives.
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7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1 Bygningsfacader ma kun udfgres j tegl, trae, glas og naturskifer. Mindre dele af bygninggfacaden kan udfgres i metal.
Facader skal opbygges pa en made, sé det S|kres at materigler skal kunne genanvendes, sasom at murstensfacader
opmures med kalkhydraulisk mortel. Treefacader skal fremsts i traeets naturlige farve eller i jordfarver efter Farveskala,
kortbilag 6 eller en blanding heraf med sort eller hvidt. Traefacader ma ikke fremsta som bjaelkehytter af rundtsmmer el. lign.

7.2 Vinduer, dgre og stgrre glaspartier i facader skal udfgres med karme og rammer udfgrt i trae, aluminium eller en
kombination af disse.

7.3 Materialer m3 ikke anvendes p& en sddan made, at de kan give blaendingsgener til naboer, bebyggelse p& samme grund
eller pa opholdsarealer.

7.4 Tagflader ma kun udfgres med tagpap, tagdug, tegl, naturskifer eller metal. Tagflader kan udfgres som vegetationstag,
sasom sedumtag.

7.5 Solceller og solfangere kan oplaegges pa eller integreres i tagflader i rektangulaere felter. Ophaengning eller integreringen
af solceller og solfangere ma ikke ske pa facader eller pa feelles friareal.

7.6 Der ma ikke anvendes reflekterende materialer pa tage og facader med undtagelse af vinduer, glaspartier, transparente
materialer og solceller eller solfangere. Glansvaerdien for tag- og facadematerialer ma maksimat veere 20. Reflekterende
byggematerialer som eks. solceller, glas el.lign. skal veere antirefleksbehandlede og opsaettes pa en made, hvor de ikke giver
blaendingsgener for omkrlngllggende naboejendomme samt internt mellem bygninger og deres opholdsarealer

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

For sekundaere bebyggelse gaelder:

7.8 Sekundaer bebyggelse, sdsom skure, skal udfgres i i tree. Trae skal fremsta i naturlige farver eller i jordfarver efter
Farveskala, kortbilag 6 eller en blanding heraf med sort eller hvidt. Traefacader m3 ikke fremst3 som bjeelkehytter af
rundtgmmer 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.

7.9 Tage pa sekundaer bebyggelse, s&som skure og udhuse, skal udfgres som flade tage eller tage med ensidig
taghaeldning. Tagflader ma kun udfgres med tagpap, tagdug, tegl naturskifer eller metal. Tagflader pa sekundzer bebyggelse
skal udfgres som vegetationstag, sdsom sedumtag.

8 Vej, sti og parkeringsforhold

8.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske via Stormgllevej.
8.2 Der udlaegges vejareal til ankomst og parkering, som vist pd kortbilag 5.
8.3 Der skal udlaegges 1 p-plads pr. 50 kvm. etageareal, heraf min. 2 handicap p-pladser.

8.4 Der skal anleegges min 10 cykel p-pladser, heraf skal halvdelen veere overdaekket. Cykel p-pladser skal anleegges
indenfor byggefelt og ankomst- / og parkeringsomrade jf. kortbilag 5.

g? Vejarealer skal udfgres som fast beleegning, der kan arbejdes med LAR-Igsninger. Parkeringsareal skal udfgres som fast
elaegning.

8.6 Der skal anlaagges ny sti fra Munkholmvej til p-areal, som vist pa kortbilag 5.
9 gvrige ubebyggede omrader

9.1 Der udlzegges felles friareal i form af opholds- og legeareal. Anlaeg af ubebyggede arealer skal ske efter en samlet plan i
henhold til principperne vist pa kortbilag 5. Landskabsplanen skal redeggye for terreenregulering, beplantning, vej- og
parkeringsareal, sti, belysning og belaegningstyper samt LAR-Igsninger sasom vandrender, regnvandsbassin og tage, enten
som tage til solceller eller vegetationstage.

9.2 Feelles friareal i form af opholds- og legearealer skal indrettes og beplantes, s& der opnas en god helhedsvirkning.

Hermed menes blandt andet, at terreenet kan reguleres, sa det fremtraeder med organiske former. Opholds- og legearealer

skal henligge som graesflade 'med beplantning, der har en rumgivende funktion. De enkeltstdende hgje traeer skal indbyde til

gpt:jold og skygge. Dele af feelles friareal skal have overdrevskarakter, dvs. en bund af naturgrees, som skaber gget
iodiversitet.

9.3 Ny beplantning i omrddet skal etableres med udgangspunkt i danske, hjemmehgrende arter - dog med undtagelse af
beplantmng ud mod Munkholmvej langs det sydllge skel. Beplantning i det sydhge skel kan besta af arter som Malus hybrid
1§treet parade’, Malus tschonoskii, Prunus avium ‘plena’, Sorbus aucuparia ‘fastigata’, Sorbus incana og Sorbus thuringiaca

‘fastigata’.

9.4 Af eksisterende traeer og buske er der registreret et flerstammet trae, markeret pa kortbilag 5, samt udpegede
frugttraeer, som qua deres st@rrelse og naturpotentiale skal bevares.

9.5 Parkeringspladser, der graenser op mod opholdsarealer, skal afgreenses med haek, buske eller flerdrige urter, der

afskaermer udsigt til parkering og omkringliggende byggeri. De tekniske anlzeg i omradet skal sa vidt muligt skJuIes ved
terreenregulering og beplantning.
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9.6 Randbeplantningen, supplerende til tradhegn og stgjafskaermning, skal have en volumen p& min. 1 meter i bredden og
have en teet afskaermende karaktér mod Munkholmvej.

9.7 Hegn i skel skal udfgres som trddhegn med beplantning. Dette med undtagelse af hegn i det sydlige skel mod
Munkholmvej samt tilstgdende vestlige og gstlige skel jf. stgjrapport, som skal udfgres i form af 2 meter hgj beplantet
stgjafskaermning.

9.8 Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og m8 ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering. Eksempelvis ma

henstilling Qg parkering af kgretgjer over 3.500 kg opstilling af fritidsbade, uindregistrerede kgretgjer, campingvogne og
lignende ma ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

10 Terren
10.1 Indenfor lokalplanens omrdde ma der ikke ske terreenregulering udover 0,5 meter i forhold til eksisterende terraen og

ikke neermere naboskel end 1 meter.

10.2 Indenfor parkeringsareal, markeret pa kortbilag 5, kan der i forbindelse med LAR-Igsninger og byggemodning ske
terraenregulering +/- 1 m i forhold til eksisterende terraen.

10.3 Indenfor friareal til leg og gphold kan terraenreguleres med +3 meter i forhold til eksisterende terraen og ikkg naermere

naboskel end 1 meter, angivet pa kortbilag 5. Der ma maks. laves 3 forhgjninger og med maks. stigning pa 1:3, saledes der
skabes blgde kurver.

12 Belysning

11.1 Der skal etableres belysning i form af pullertbelysning pa parkeringsareal samt pa stiforbindelse langs det gstlige skel.
11.2 Belysningen ma3 ikke virke blaandende og skal placeres i en sddan afstand fra naboejendomme, at lyskegle ikke lyser
ind p& naboejendomme. Pullertbelysning skal udfgres med nedadrettet lyskilde og i max lyspunkthgjde pa 0,5 meter over
terraen.

Armaturer skal vaere med vandret skeerm med en hzldning pd max. 3 grader. Armaturer kan monteres pa arme med en
maksimal laengde pa 80 cm.

13 Tekniske anlag

13.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder elskabe gamt ventilation, skal vaere indesluttet i bygningerne eller veere en
de| af bygningernes arkitektur, s3ledes disse inddaekkes pa alle sider i tilsvarende materialer som bygninger. Her undtaget
stalglttermast Der kan f.eks. anvendes traelameller eller perforerede metalplader, hyor tekniske anleeg har ind- og udtag, der
ikke ma tillukkes. Transformerstation, elfordelingsskabe o.lign. skal indpasses i omradet under hensyn til at de bliver sa lidt
synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

Stdlgittermast, som i dag star pd grunden, kan flyttes og opstilles indenfor angivne felt jf. kortbilag 5. Endelige placering skal
ske i samarbejde og efter aftale med Forsvarsministeriets Ejendomsstyrelse.

13.2 Solceller m3 ikke placeres pa jorden jf. § 7.10. Placering af varmepumper skal overholde de nugaeldende krav til
stgjgreensevaerdier fra miljgstyrelsen.

Note: Via linket findes energistyrelsens stgjberegner for varmepumper
https://ens.dk/ansvarsomraader/varme/stoejberegner-varmepumper

13.3 Ledninger skal fgres i jorden.
13.4 Renovationsbeholdere skal placeres i mindre bygninger eller afskaermes med materialer jf. § 7.8, saledes at beholdere
syner mindst muligt og fremtraeder tilpasset omradets karakter.

14 Miljo

14.1 Al regnvand og tagvand fra befeestede arealer, der ikke opsamles og anvendes til andet formal, skal nedsives indenfor
omradet eller ledes til regnvandskloak i overensstemmelse med den til enhver tid geeldende Splldevandsplan

15 Forudseetninger for ibrugtagen
15.1 Inden ibrugtagning af bebyggelse skal landskabsplanen jf. § 9.1 vaere godkendt og fzelles friarealer samt beplantning

skal veere anlagt.

15.2 Bebyggelsen m3& ikke tages i brug fgr spildevandsplanens bestemmelser er overholdt og der er foretaget den
ngdvendige klimasikring. Bebyggelsen skal vaere tilsluttet offentlig anlaeg for regn- og spildevand inden ibrugtagning.

15.3 Inden ibrugtagning skal bebyggelse veere tilsluttet kollektiv vandforsyning.

15.4 Inden ibrugtagning skal vejadgang og parkeringsareal vaere anlagt.
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16 Aflysning af lokalplaner
16.1 Lokalplan nr. 45 aflyses delvist, for sa vidt angar denne lokalplans omrade, som anfert i § 2.
17 Aflysning af servitutter

17.1 Flg. servitutter skal aflyses i sin helhed / for s vidt angar dette lokalplanomrdde
Dokument lyst den 24.04.1995 nr. 8131-21 om master mv.
Servitut om stélgittermast med fast sireneinstallation og underjordiske kabler. Servitutten er i strid med lokalplanen og skal

aflyses - dog med forud afklaring af problemstillingen med pataleberettiget; Beredskabsstyrelsen/ Forsvarsministeriets
Ejendomsstyrelse.

18 Midlertidige retsvirkninger

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

18.2 N8r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og sendringsforslag er udlgbet kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at

ejendommen andres eller bebygges i overensstemmelse med planforslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gzelder fra
datoen for forslagets offentligggrelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentliggarelsen.

19 Lokalplanens retsvirkninger

19.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er
gmfattet alf planen, ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens
estemmelser.

19.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsztte 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 p& 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 aendrer 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.

20 Vedtagelsespategnelse

20.1 Lokalplan 3.89, for Bgrnehus ved Munkholmvej er vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 14. december 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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Kommuneplantillaeg nr. 4

Bgrnehus ved Munkholmvej

Signaturforklaring

Eksisterende rammer
Fremtidig ramme

Status: Vedtaget

Hgringsperiode start: 29. august 2022
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Vedtagelsesdato: 14. december 2022
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4 - Bgrnehus Munkholmvej

Formal

Realisering af et nyt bgrnehus pd Stormgllevej 9 indebaerer krav om udarbejdelse af en ny lokalplan med et tilhgrende Kommuneplantillzeg.
Kommuneplantillaegget udleegger en ny kommuneplanramme, svarende til afgreensningen af lokalplanforslaget.

Indhold

Den nye planlaegning udarbejdes pa Holbaek Kommunes foranledning.

Kommuneplanrammen skal sammen med lokalplan 3.89 muligggre etablering af en ny bgrneinstitution, og fastsaetter
omradets anvendelse til offentlige formal Kommuneplanrammen fastszetter rammer for en maksimal bebyggelsesprocent
pa 35, en maksimal bygningshgjde p& 10,5 meter samt maksimalt etageantal pa to etager, svarende til eksisterende
rammebestemmelser.

Forhold til anden planleegning

Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade, der i Holbaek Kommuneplan 2021 er udpeget som offentligt omrade.

I Holbzek by er der jf. befolkningsprognosen en stigning af tilflyttere og dermed yderligere mangel pa institutionspladser.
Holbaek Kommune gnsker derfor at etablere en stgrre og permanent daginstitution ved Munkholmvej i Holbaek gst.

Institutionsgrunden er beliggende inden for rammeomrade 3.C03, mens parcelhusgrunden er beliggende inden for
kommuneplanramme, 3.B0], som udlzegger omradet til bollgomrade Som hovedregel kan der indenfor kommuneplanlagte
omrader til bollgformal ogsa "etableres institutioner, faciliteter til fritids- og kulturformal og lignende, som naturligt kan passes
ind i boligomradet.

Anvendelse til bgrnehus/ institution vurderes at veere i overensstemmelse med bade retningslinjebestemmelser og
rammebestemmelser i kommuneplanen. Der udarbejdes et nyt kommuneplantillaeg for matr. 21g og 21cc.

Parkeringsarealer

Ved opfgrelse af ny bebyggelse eller nyindretning af bebyggelse skal der ifglge Kommuneplan 2021 sikres fglgende antal p-
pladser indenfor Offentlige formal:

1 p-plads pr. 50 m2 etageareal erhverv, kontor, institution m.v.

Parkeringskrav til offentlige formal fastsaettes i hvert enkelt tilfaelde med udgangspunkt i kravet til kontor- og serviceerhverv.

Lokalplanen, som planlaegger for en daginstitution, arbejder med p-norm pd 1 parkeringsplads pr. 50 m2.

Drikkevandsinteresser

Omradet er ikke omfattet af szerlige drikkevandsinteresser. Den fremtidige anvendelse vurderes ikke at vaere
grundvandstruende.

Bilag 4 arter

Administrationen har d. 9/2-2022 besigtiget arealet, og har foretaget en vurdering af Bilag 4 arter. Arealet indeholder ikke
beskyttet natur eller bilag 4 arter. Den eneste relevante bilag 4 art for arealet er flagermus - der blev ikke konstateret nogle
flagermus-egnede traeer.

§3 omrdde/ Oplande til Natura 2000 omrader
Lokalplanomradet er beliggende ca. 4 km. fra Natura 2000 omradet; Udby Vig.

Anvendelsen indenfor planomradet vurderes ikke at pavirke naturbeskyttelsesinteresserne vaesentligt, hverken direkte eller
indirekte.

Miljgvurdering

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

If;allge Iovensd§ 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan f& en vaesentlig indvirkning pa
miljget, nar disse

1) er omfattef af stk. 1, nr. 1, og kun fastlaegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller angiver mindre
andringer i sadanne planer eller programmer eller

2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlzegstilladelser og kan forventeg at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Efter § 8, stk. 2, nr. 1 skal planer, der fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan eller alene medfgrer mindre
aendrlnger i fgrhold til den geeldende planlaegning dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en vaesentlig
indvirkning pa miljget.
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Planforslagene vurderes p& baggrund af en screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning p& miljget og vurderes derfor
ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

o Planomradet allerede er delvist udlagt til offentlige formal, og planforslaget ikke medfgrer vaesentlige andringer ift. bestdende planmaessige

forhold.

e Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade, og projektforslaget muligger bedre institutionsforhold for bgrn i
Holbaek gst.

e Lokalplanforslaget ikke medfgrer vaesentlige aendringer af trafikken i det omgivende omréde.
e Der ikke er vaesentlige bindinger eller naturinteresser indenfor eller i neerheden af lokalplanomrédet.

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

Hgring

Forslag til kommuneplantillaeg nr. 4 er i hgring sammen med forslag til Lokalplan 3.89 for bgrnehus ved Munkholmvej i
perioden fra den 29. august 2022 - 24. oktober 2022.

Herefter vil Holbaek Kommune tage endelig stilling til planforslagene.

Rammer

Fglgende nye rammeomrdder bliver udlagt i tilleegget:

3.C03 (T4) - Munkholmvej

3.B01 (T4) - Bakkekammen, Stormgllevej m.fl.

3.005 (T4) - Bgrnehus ved Munkholmvej
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3.C03 (T4) - Munkholmvej
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4 - Bgrnehus Munkholmvej

3.B01 (T4) - Bakkekammen, Stormgllevej m.fl.
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Bestemmelser
omr. nr. 3.B01 (T4)
Generel anvendelse Boligomrade
Notat: Generel anvendelse Aben/Lav og etagebolig
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 03 Jstby

Aben/lav: maks bebyggelsesprocent 30, 2 etage, 8,5 m hgjde - Etageboliger: maks bebyggelsesprocent
35, 3 etage, 11 m hgjde. Bebyggelsesprocent pa 45 pa ejendommen Isefjordsvej 38 - den gamle

bygmesterskole.

Sarlige bebyggelsesforhold

Hele eller dele af rammeomradet er udpeget som omrade med risiko for oversvgmmelse. Ny planlaegning

Miljg
eller zendret anvendelse indenfor omradet skal derfor ske jf. retningslinjerne for arealer med risiko for
oversvgmmelse.

Specifik anvendelse Aben-lav boligbebyggelse, Etageboligbebyggelse
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Bestemmelser
3.005 (T4)

omr. nr.
Generel anvendelse
Notat: Generel anvendelse
Fremtidig zonestatus
Plandistrikt
Max. bebyggelsesprocent
H;zjojeste andel af grundarealet, der
ma bebygges
Max. antal etager
Max. hgjde (m)
@vrige forhold

Omrade til offentlige formal
Offentligt omrade
Byzone
03 Jstby
35%
35%

10.5

Byzone

Bgrnehus ved Munkholmvej
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100 m
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Aflyste rammer

Fglgende rammeomrader bliver aflyst ved tilleeggets endelige vedtagelse:
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3.B01 - Bakkekammen, Stormgllevej m.fl.
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Bestemmelser

Omr. nr. 3.B01

Generel anvendelse Boligomrade

Notat: Generel anvendelse Aben/Lav og etagebolig

Fremtidig zonestatus Byzone

Plandistrikt 03 Jstby

Sarlige bebyggelsesforhold Aben/lav: maks bebyggelsesprocent 30, 2 etage, 8,5 m hgjde - Etageboliger: maks bebyggelsesprocent

35, 3 etage, 11 m hgjde. Bebyggelsesprocent pa 45 pa ejendommen Isefjordsvej 38 - den gamle
bygmesterskole.

Miljg Hele eller dele af rammeomradet er udpeget som omrade med risiko for oversvgmmelse. Ny planlaegning
eller zendret anvendelse indenfor omradet skal derfor ske jf. retningslinjerne for arealer med risiko for
oversvgmmelse.

Specifik anvendelse Rben-lav bolighebyggelse, Etagebolighebyggelse
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3.C03 - Munkholmvej

@

Munikhnim vei

Bestemmelser

Omr. nr.

Generel anvendelse
Fremtidig zonestatus
Plandistrikt

Max. bebyggelsesprocent
Max. antal etager

Max. hgjde (m)

Mindst tilladte miljgklasse
Maksimalt tilladte miljgklasse
Detailhandel

Specifik anvendelse

Munge:

128 U A

3.C03

Centeromrade

Byzone

03 @stby

45%

2

8.5

1

3

Mulighed for detailhandel , jf. retningslinjerne

Lokalcenter

£ P

S
&

2 [om |

Powered by MapCentia GC2 | © SDFE

Side 9 af 9


https://kommuneplan2021.holbaek.dk/temaer/erhverv-detailhandel/detailhandel/



