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2.94 - Lokalplan for Megacenteret

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

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

Lokalplanens formal er at muligggre flere anvendelser indenfor det samlede eksisterende Megacenter omrdde med
undtagelse af Bilbyen. Lokalplanen skal sikre udviklingsmuligheder i Megacenteret, hvor der i henhold til kommuneplanens
udlagte aflastningscenter kan gives mulighed for store udvalgsvarebutikker, en dagligvarebutik pa maks. 1000 m2, samt
servicefunktioner i form af cafeteria og salg af fastfood mv. Udviklingsmulighederne i Megacenteret er afvejet i forhold til
rollefordelingen mellem Megacenteret og Holbaek bymidte.

Megacenteret bestar i dag af flere Igkalplaner med forskellige muligheder for de enkelte bygninger og omrader. Med denne
lokalplan samles de forskellige omrader i &n lokalplan, og der gives mulighed for at etablere store udvalgsvarebutikker og
butikker til pladskraevende varegrupper med en mindste butiksstgrrelse pa 1000 m2 i hele omradet, og en dagligvarebutik p&
maks. 1000 m2 (mulighed for eksisterende dagligvarebutik opretholdes). Endvidere gives mulighed "for etablering af

fastfood/cafe restauranter med en maks. ramme for de enkelte delomrader. Der gives tillige mulighed for et fitnesscenter i
lokalplanens delomrade 1.

o
Lokalplanomradet
Omradets placering fremgar af lokalplanens bilag 1, og_er pa ca. 24 ha. Planomradet omfatter de eksisterende lokalplanlagte
omrader indenfor det i kommuneplanen udpegede omrade til aflastningscenter med undtagelse af Bil-byen. De ubebyggede
arealer i kgmmuneplanragnme 2.C08 og 2.C10, som i dag har jordbrugsmaessigt formal, indgar ikke i lokalplanen, men kan

udvikles pa sigt. Planomradet er beliggende i den sydvestlige udkant af Holbaek by ved OmfartsveJen/StenhusveJ med god
trafikal tilgeengelighed.

Lokalplanens indhold
Lokalplanen fastlzegger bestemmelser for anvendelse til store udvalgsvarebutikker og butikker til pladskraevende
varegrupper, med en min. butiksstgrrelse pd 1000 m2, dagligvarebutik med en maks. butiksstgrrelse pd 1000 m2

cafeer/spisesteder og fitnesscenter. Lokalplanen fastlaegger herudover bebyggelsesprocent, maks. antal etager, krav til min.
antal parkeringspladser, krav til afskeermning af affaldscontainere, og krav til skiltning.

Borgerinddragelse

Administrationen har inviteret grundejere og butiksejere i omradet til indledende dialogmgder for at hore deres gnsker til
lokalplanlaegningen og om muligt indarbejde det i planlaegningen. Ligeledes har Holbaek Byforum ogsa vaeret i dialog med
administrationen om planlagningen.

Lokalplanforslaget udsendes i hgring i 4 uger. Der afholdes borgermgde om lokalplanforslaget i lokalplanens hgringsperiode.
Dette annonceres pa kommunens hjemmeside.

Behandling af hgringssvar (Udfyldes efter lokalplanforslaget har veeret i offentlig hgring i 4
uger, jf. ovenfor)

Administrationen har modtaget xx hgringssvar i hgringsperioden.
(parentes i overskriften slettes efter hgring)
Du kan se behandlingen af hgringssvarene (hgringsnotat + hgringssvar) her:

(Indsaet "Dokument til download")

Statslig og regional planlagning

Lokalplanen er i overensstemmelse med den statslige og regionale planlaegning, herunder Planlovens
detailhandelsbestemmelser.

Kommuneplan 2021

Megacenteret er i kommuneplanen udlagt til aflastningscenter for bymidten. Det betyder, at der i Megacenteret kan
indplaceres store butikker, dvs. butikker som ikke naturligt kan indplaceres eller hgrer til i bymidten.
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2.94 - Lokalplan for Megacenteret

For at sikre at der ikke er en uhengigtsmaessig konkurrence imellem Holbaek bymidte og Holbaek Megacenter, er der fastsat
en rollefordeling mellem de to omrader. I bymidten kan der vaere mindre butikker, specialbutikker, dagligvarehandel og byliv. I
Megacenteret kan der veere store

udvalgsvarebutikker (herunder szerlig pladskraevende varegrupper) samt restaurations- og serviceerhverv, hvor en god
trafikal tilgaengelighed for biler er afggrende. Det er endvidere muligt at etablere servicefunktioner i form af cafeteria og salg
af fastfood mv.

Der er i dag én dagligvarebutik i Holbaek Megacenter. Dagligvarebutikken har det nzaerliggende boligomrade som
kundegrundlag. For at fastholde rollefordelingen mellem bymidten og Megacenteret, er der i henhold til kommuneplanen ikke
mulighed for at lokalplanlaegge for flere eller stgrre dagligvarebutikker i omradet.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Butikkers pavirkning af bymiljget

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer for detailhandel. Megacenteret er udlagt som
aflastningscenter for Holbaek bymidte.

Lokalplanen skal sikre, at der gives mulighed for store udvalgsvarebutikker med en min. butiksstgrrelse pd 1000 M2 for at
sikre en optimal indplacering af store udvalgsvarebutikker, der ikke kan indplaceres i bymidten. Lokalplanens omrade er i vid
udstraekning allerede bebygget og fremstar som et butiksomrade med primaert store butikker og gode adgangsforhold for
bilister.

Lokalplanen erstatter eksisterende lokalplaner for Megacenteret, og giver mulighed for store udvalgsvarebutikker i
omraderne syd for omfartsvejen, gst for Stenhusvej samt den vestlige del af Frejasvej, hvor der i eksisterende lokalplaner
kun er mulighed for butikker til pladskraevende varegrupper.

Lokalplanens nye muligheder for bebyggelse og udnyttelse af eksisterende byggeri vurderes at give en optimal indplacering af

store udvalgsvarebutikker i det eksisterende butiksomrade. Ved nyt byggeri og anvendelse skal det sikres, at der er
tilstraekkelige p-forhold og opholdsarealer til ansatte. Affaldscontainere skal placeres hensigtsmaessigt og afskaermes.

Kysthaerhedszone

Omradet er beliggende indenfor kystnaerhedszonen. Eksisterende og fremtidigt byggeri vil ikke pavirke kystlandskabet, da
det er beliggende i den sydvestlige del af Holbaek by, som ligger bag ved eksisterende bymaessig bebyggelse. Ny bebyggelse
ma ikke blive hgjere end maks. 11 meter, hvilket ogsa er den eksisterende maks. bygningshgjde, der findes i omradet.

Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af fglgende lokalplaner:

2.26 - Erhvervsomrade ved Stenhusvej

2.37 - Erhvervsomradet gst for Stenhusvej - nord for Omfartsvejen

2.48 - Boligomrade gst for Stenhusvej

2.60 - Erhvervsomrade Megacenter II, Vestbyen Holbaek

6 - For et omrade mellem jernbanen og Omfartsvejen i Allerup

Lokalplanerne er af eeldre dato og indeholder muligheder, for bl.a. store udvalgsvarebutikker, bytikker til pladskraevende
varegrupper, en dagligvarebutik, og andre erhvervsformal. Lokalplan 2.48 og 6 indeholder ogsa mulighed for bla. boliger, men

dele af lokalplanomraderne giver mulighed for henholdsvis erhvervs- og butiksformal.

Lokalplan 2.26, 2.37, 2.60 aflyses i forbindelse med den endelige vedtagelse af indevaerende lokalplan. Lokalplan 2.48 og 6
aflyses kun delvist for de omrader, som er omfattet af indeveerende lokalplan.

Planlzegning i forhold til nabokommuner

Lokalplanleegningen vurderes ikke at pavirke nabokommuner.

Diverse udpegninger

Lokalplanomradet er ikke omfattet af udpegninger i henhold til naturbeskyttelsesloven, museumsloven, fredede omrader
eller lign.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Lokalplanen er ikke omfattet af beskyttelseslinjer.

Lokalplanen fastlaegger byggelinjer til de overordnede veje i og i tilknytning til lokalplanens omrade.
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Energi og forsyning

Energiforsyning

Cerius 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 szelger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Dele af omradet Nord for Omfartsvejen og @st for Stenhusvej ligger inden for et kollektivt varmeforsyningsomrade til
naturgas. Syd for Omfartsvejen er ikke beliggende indenfor kollektivt varmforsyningsomrade.

Der er mulighed for at etablere opvarmning i form af varmepumper. Anleeg med en samlet kapacitet pa 0,25 MW eller stgrre
kraever en kommunal godkendelse jf. varmeforsyningsloven og projektbekendtggrelsen.

Holbaek Kommune ggr opmaerksom pa, at varmepumper skal inddaekkes og skal leve op til miljgstyrelsens stgjgreenser og
at de opsaettes med stgrst mulig hensyntagen til naboer.

Energistyrelsen har udarbejdet en vejledning hertil: https://ens.dk/ansvarsomraa-der/varme/stoejberegner-varmepumper

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Fors A/S, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte vandvaerk.

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret. Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning, Regnvand fra befaestet arealer skal
ledes til den offentlige regnvandsledning. Her er den maximalt tilladte aflgbskoefficient pa 0,7 jf. spildevandsplanen.
Aflgbskoefficienten angiver, hvor meget overfladevand, der direkte ma afledes til det offentllge regnvandssystem. Alt
regnvand derudover skal handteres/forsinkes pa egen grund Handtering af regnvand kan ske ved forskellige LAR-Igsninger,
eksempelvis ved underjordiske faskiner.

Det anbefales at regnvand nedsives pa egen grund, hvis jordbundsforholdene og grundvandsspejlet tillader det.
Nedsivningsanleegget skal udformes og placeres saledes, at det tilladte vand kan ledes vaek uden ulempe for terraen,
installationer, bygninger og naboer. Ved ekstrem regnhaendelser kan ledningssystemet ikke bortlede alt vand, derfor er det
vigtigt, at eJendomme og omrader indrettes sadan, at vandet samler sig i lavninger, hvor der ikke er bygnlnger infrastruktur
og andre veerdifulde anlaeg, der kan tage skade.

Veer opmeerksom pa, at der skal sgges om tilladelse til regnvandshdndtering hos Holbaek Kommune.

Mere information:

Generelt om etablering af spildevandsanlag: Spildevandsanlaegget 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 kloakanleegget
udfgres, skal der vaere 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 treeffes aftale om
kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anleeggets 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 spildevandsanlaag.

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

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

Baeredygtighed

Planlaegning

Megacenteret er udlagt som aflastningscenter for Holbaek bymidte.
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Lokalplanen skal sikre, at der gives mulighed for store udvalgsvarebutikker med en min. butiksstgrrelse pd 1000 M2 for at

sikre en optimal |ndplacerlng af store udvalgsvarebutikker, der jkke kan indplaceres i bymidten. Lokalplanens omrade er i vid

g(ljstraeknlng allerede bebygget og fremstar som et butiksomrade med primaert store butikker og gode adgangsforhold for
ilister

Lokalplanens nye muligheder for bebyggelse og udnyttelse af eksisterende byggeri vurderes at give en optimal indplacering af

store udvalgsvarebutikker i det eksisterende butiksomrade. Ved nyt byggeri og anvendelse skal det sikres, at der er
tilstraekkelige p-forhold og opholdsarealer til ansatte. Affaldscontainere skal placeres hensigtsmaessigt og afskaermes.

Byggeri

Der kan etableres solceller og solfangere pa tagfladerne. Tage kan etableres som grgnne tage. Nyt byggeri skal overholde
gaeldende bygningsreglement og energirammer.

Transport

Omradet er beliggende ud til det gverordnede vejnet. Der er god adgang for bilister. Omradet er ligeledes beliggende ud til det
sammenhaengende cykelstinet. P& Stenhusvej er der adgang til kollektiv transport (bus).

P& eksisterende og fremtidige p-pladser, vil der vaere mulighed for at etablere ladestandere.

Ressourcer og miljg
Affaldshandtering og sortering skal ske som foreskrevet i Fors A/S regulativer og sorteringsvejledning.

I lokalplanen tilstreebes udformning af friarealer, som muligggr nedsivning af regnvand. Ved aendring af beleegninger, skal det
sa vidt muligt ggres permeable.

Sundhed og trivsel

Dagligvarebutikken betjener lokalomradets daglige forsyning i cykel- og gdafstand.

@konomi

Lokalplanens muligheder bidrager til erhvervsudvikling og nye arbejdspladser.

Miljg

Stoj

De vejledende graensevaerdier for stgj for virksomheder i erhvervsomrader skal overholdes.

Nybyggeri skal opfylde gaeldende regler ift. bygningsreglement mv. Holbaek Kommune ggr opmaerksom p3, at evt.
ventilation/varmepumper inddaekkes og lever op til miljgstyrelsens stgjgreenser og at de opsaettes med stgrst mulig
hensyntagen til naboer.

Energistyrelsen har udarbejdet en vejledning hertil:
https://ens.dk/ansvarsomraa-der/varme/stoejberegner-varmepumper

Jordforurening

Der er registreret to jordforureninger indenfor omradet.

Jordforureningerne er beliggende indenfor eksisterende bebygget omrade, som er i anvendelse til detailhandel. Lokalplanens
muligheder vurderes ikke at vaere til hindring for evt. oprensning.

Byggeri og anlaegsarbejder pd de kortlagte arealer kan medfgre krav om udarbejdelse af en tilladelse efter
jordforureningslovens § 8. Kontakt jord@holb.dk for yderligere information.

Byggeri og anlaeg pa ikke kortlagte arealer: Hvis der efterfglgende ved grave- og anleegsarbejdet konstateres jordforurening,
skaC:(ngelg)dSE indstilles og kan forst genoptages, nar dette godkendes af Holbaek Kommune, som kan kontaktes pa
or o}

Fund og fortidsminder

Der er registreret to ikke-fredede fortidsminde indenfor lokalplanomradet.
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Herudover er _der ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet. Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor
lokalplanomradet, f.eks. i forQindelse 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 anleegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af
arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjzelland, jf. museumslovens § 27.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljgmaessige pdvirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
plrogfrarr?mer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 4 af 03/01/2023). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til
planforslaget.

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

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

2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at f& vaesentlig indvirkning pa miljget.
Efter § 8, stk. 2, nr. 2 skal planer dog kun miljgvurderes, hvis de ma antages at kunne fa en vaesentlig indvirkning pd miljget.

Planforslaget vurderes pa baggrund af en screenin? ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor
ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af planer.

Bilag IV-arter

D((ajr eLikke kendskab til bilag IV-arter indenfor omradet. Der forventes ingen pavirkning af beskyttede arter direkte eller
indirekte.

Servitutter

Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.

Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed
folgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrade.

Formal

§ 1 Formal
1.1 Lokalplanens formal er:
e at omradet m& anvendes til centerformal med store udvalgsvarebutikker, butikker til pladskraevende varegrupper, lager- og

engrosvirksomhed, fastfoodrestauranter, og et fitnesscenter.
e at omradet fortsat kan indeholde én dagligvarebutik.

Omrade og zonestatus

§ 2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 2
2.2 Lokalplanen omfatter matr.nr.:
e Allerup By, Tuse: 4em, 4g, 4ei, 4el, 4fee
. Ladeg%rden, Holbeek Jorder: 15a, laah, laas, laaz, laaz, laag, lacq, laba, lade, ladc, 1add, 1adb, lacg, laqg, lada, lacee, lacu, lacr,
laav, laat, 7000ap, del af 1a
e Allerup Springstrupjorder, Sgstrup: 4a, 5b, 7000c
e Langergd, Holbaek Jorder: 2u, 2t, 2v, 2h, 2k, 2s, 2q, 2m, 2n, 2e, 7000d
samt alle matrikler, der efter lokalplanens endelige vedtagelse udstykkes inden for omradet.

2.3 Omradet ligger i byzone og skal forblive i byzone.
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Omréade

§ 3 Omrade og anvendelse

3.1 Lokalplanomradet inddeles i 4 delomrader, som vist p& kortbilag 5.

3.2 Delomrade 1 ma kun anvendes til centerformal (aflastningsomrade) sa som store udvalgsvarebutikker med en minirgum
butiksstgrrelse p& 1000 m? bruttoetageareal, butikker til pladskraevende varegrupper med en minimum butiksstgrrelse pa
1000 m2, cafe/spisested, fitnesscenter.

3.2 Delomrade 2 ma kun anvendes til centerformal (aflastningsomrade) s som store udvalgsvarebutikker med en minimum
butiksstgrrelse p& 1000 m?2 bruttoetageareal, butikker til pladskraevende varegrupper med en minimum butiksstgrrelse pa
1000 m2, lager- og engrosvirksomhed, cafe/spisested.

3.3 Delomrade 3 ma kun anvendes til centerformal (aflastningsomrade) sa som store udvalgsvarebutikker med en minimum
butiksstgrrelse p& 1000 m?2 bruttoetageareal, butikker til pladskraevende varegrupper med en minimum butikssterrelse pa
1000 m2, lager- og engrosvirksomhed, fastfoodrestauranter.

3.4. Delomrade 4 mé& kun anvendes centerformal (aflastningsomrade) s& som store udvalgsvarebutikker med en minimym
butiksstgrrelse p& 1000 m?2 bruttoetageareal, butikker til pladskraevende varegrupper med en minimum butiksstgrrelse pa

1000 m2, lager- og engrosvirksomhed, fastfoodrestauranter tankanlaeg, en dagligvarebutik med en maks. butiksstagrrelse
pa 1000 'm2 bruttoetageareal.

Butiksarealer

§ 4 Butiksarealer, arealer til fastfoodrestauranter, og areal til fitnesscenter

4.1 Indenfor lokalplanomrddet m& der maks. etableres 85.000 m?2 bruttoetageareal til butiksformal.
4.2 Der ma ikke etableres udvalgsvarebutikker p& mindre end 1000 m?2 bruttoetageareal.

4.3 Indenfor delomrdde 1 m& der maks. etableres:

- 800 m? bruttoetageareal til fitnesscenter

1800 m2 bruttoetageareal til fastfoodrestauranter/cafe
4.4 Indenfor delomrade 2 m3a der maks. etableres:
- 500 m? bruttoetageareal til fastfoodrestauranter/cafe

4.5 Indenfor delomrade 3 ma der maks. etableres:

1000 m?2 bruttoetageareal til fastfoodrestauranter/cafe

4.6 Indenfor delomrade 4 m3a der maks. etableres:

1000 m?2 bruttoetageareal til fastfoodrestauranter/cafe

1000 m? bruttoetageareal til dagligvarebutik
Bebyggelsens omfang og placering

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom m3 ikke overstige 55 procent
5.2 Bebyggelsen ma opfgres i maks. 2 etager.

5.3 Bebyggelsen m3 ikke overstige 11 meter malt fra terraen.

5.4 Bebyggelsen skal overholde vejbyggelinjer som vist p& kortbilag 4.

5.5 Byggeri ma ikke etableres naermere naboskel end 5 meter.
Bebyggelsens ydre fremtreeden

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden
Facade

6.1 Udvendige bygningssider skal udfgres i materialer som beton, pudset tegl, granit, glas samt monterede
facadebeklzedninger som skaermtegl, eternitbeklaedning, zink, metal, tree eller lign.

Tage
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6.2 Til tagbeklzedning ma kun anvendes tagpap, glas, zink, kobber, aluminium, stal eller bekleedte trapezplader eller tegl. Tage
ma endvidere etableres som "grgnne" tage som f.eks. sedumtage

6.3 Der ma opsaettes solenergianlaeg pa tagflader. Ved opsaetning af solenergianlaeg skal disse opsaettes i rektangulaere felter
der fglger tagets haeldning og opsaettes parallelt med tagryggen.

Vej, sti og parkeringsforhold

§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold

Veje

7.1 Vejadgang til delomréde 1 skal ske fra Stenhusvej eller Frejasvej som vist pa kortbilag 6.

7.2 Vejadgang til delomréde 2 skal ske fra Frejasvej som vis p& kortbilag 6.

7.3 Vejadgang til delomréde 3 skal ske fra Stenhusvej som vist pa kortbilag 6.

7.4 Vejadgang til delomrade 4 skal ske fra Sgstrupvej som vist pa kortbilag 6.

Parkering

7.5 Inden for den enkelte matrikel skal der etableres det ngdvendige antal parkeringspladser, dog mindst
e 1 p-plads pr. 25 m2 bruttoetageareal for dagligvarebutikker
e 1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetageareal for gvrige butikker og erhvervsformal, herunder serviceerhverv og restaurant.
e 1 p-plads pr. 100 m2 bruttoetageareal for engrosvirksomheder, lager.

7.6 Parkeringspladser skal udlzegges med en stgrrelse pa mindst 2,5 x 5 meter.

7.7 Herudover skal der etableres det ngdvendige antal cykelparkeringspladser , svarende til

e 1 plads pr. 100 m2 bruttoetageareal ekskl. lagerareal

Skiltning

§ 8 Skiltning

8.1 Den enkelte virksomhed eller ejendom ma kun reklamere med virksomhedens navn og logo. Produktreklamer og
reklamer for andre firmaer kan ikke tillades.

8.2 Skilte ma ikke vaere gennemlyste kun skrift og logo m& fremtraede gennemlyste. Skrift og logo skal vaere afdeempede og
ma ikke bleende, pulsere eller blinke.

8.3 Billboards, bevaegelige skilte, bannere, flag og lignende m3 ikke anvendes.

8.4 Skiltning og markiser skal tilpasses bygningsstarrelse og arkitektur samt fglge opdelingen af vinduer, dgre og porte sa
bygningens kendetegn ikke slgres. Skiltning ma saledes ikke gennemfgres sammenhaengende i hele facadelaengder uden
hensyntagen til dgre, vinduer og facaderytme.

Facadeskiltning

8.5 Facadeskilte skal begraenses til stueetagen, og skal samordnes med den gvrige skiltning inden for samme facade.
Belysningen af skilte skal vaere afdaempet og ma ikke blaende, pulsere eller blinke.

8.6 P8 bygningsfacader m& kun skiltes med skiltebogstaver/ reliefbogstaver fremfor pladeskilte. Bogstavhgjden ma ikke
overstige 50 cm. Skiltet skal tilpasses og underordnes facadens stgrrelse.

8.7 Dgre/udstillingsvinduer ma ikke blaendes af eller_ved skiltning/ opklaebning deekkes mere end maksimalt 25%. Skiltning
ma ske ved opklaebning af Igse bogstaver og logo pa udstillingsvinduer. Der ma ikke skiltes over tagryg/tagkant.

Henvisningsskilte

8.8 Der ma opsaettes hgjst 3 funktionsbestemte henvisningsskilte som vare- ind- og udkgrselskilte pr. butik eller
\S”arld(g%rr]\qehggllte ma& have en skilteflade p& max. 0.7 m2 og skal tilpasses omgivelserne. Fritstdende skilte skal placeres sa
overkanten er hgjst 1,2 meter over terraen.

Fritstdende skiltepyloner

8.9 Der kan opszettes én skiltepylon pr. virksomhed ud mod Omfartsvejen/Stenhus/Frejasvej i en max hgjde af 4 meter
malt fra terraen og med en max. bredde pa 1,5 meter.

8.10 I tilfeelde af flere butikker p& en ejendom, skal skiltning ske ved en feelles skiltepylon.
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8.11 Der anviges placering til feelles skiltepyloner for henholdsvis delomrade 1,2,3 og 4. Skiltepyloner for det enkelte
delomrade ma opfgreg med en maks. hgjde pa 6 meter og med en maks. bredde pa 1,5 meter. Principielle placering for
skiltepyloner er vist pa kortbilag 6.

Jvrige ubebyggede omrader

§ 9 @vrige ubebyggede arealer
Beplantning

9.1 Nord Ifor Omfartsvejen skal der udlaegges areal som grgnne for-arealer, der skal tils8s og vedligeholdes som klippede
greaesarealer.

9.2 Mod Sgstrupvej og syd for Omfartsvejen skal der etableres beplantning, jf. bilag 7. Beplantningsbeeltet skal fremst8 som

en egnskarakteristisk beplangning med grupper af stgrre traeer hvor under der er en lav buskbeplantning. De stgrre treeer kan

opstammes saledes at der pa sigt kan sikres et kik ind pa facaden under traeets krone. Beplantningsbeeltet skal udformes

med en teethedsgrad som giver lejlighedsvis mulighed for indsyn til erhvervsomradet og de gstvendte glaspartier.

9.3 Beplantningen i beplantningsbzeltet skal besta af stedtypiske traeer som fx eg, lind, rgn og ahorn og buske som fjeldribs,

buskroser, potentilla, ribes, snebeaer under treegrupperne. Der ma i grgnne forarealer ikke etableres parkering, belaegning og

faste anlaeg med undtagelse af skiltning.

9.(;1 Haekke mod vej og stier skal plantes pa egen grund 30 cm fra skel, sdledes at beplantningen til enhver tid kan holdes

inde

pa egen grund.

Udendgrs opholdsareal

E.S Der skal etableres udendgrs opholdsareal svarende til 10 % af bruttoetagearealet pd den enkelte grund. Opholdsarealet
an

etableres pd terraen eller i form af fx. tagterrasse.

Oplag og udstilling

9.6 Udendgrs oplag m& kun ske i indhegnede og afskaermede varegrde og oplagspladser.

2.7 \éalregérde, vareind- og udlevering, udendgrs oplag og lignende m& kun placeres inden for byggelinjer som vist pa
ortbilag 4.

9.8(.:I Containere skal opstilles inden for varegdrde eller pa seerligt indrettede omrdder og skal afskaermes mod omgivelserne
me

fast mur, beplantning eller lignende.

9.9. Ubebyggede arealer skal hgldes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der

normalg hgrer til i et centeromrade. Eksempelvis ma henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg, opstilling af
fritidsbade, u-indregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted indén for lokalplanomradet.

Belysning

§ 10 Belysning

10.1 Belysning af interne veje m& kun etableres ved opstilling af parkarmatur med en lyspunkthgjde pd max. 6 meter.
10.2 Belysning af parkeringspladser og stier skal etableres ved opstilling af parkarmatur med en lyspunkthgjde pd max. 4
meter

Tekniske anlaeg

§ 11 Tekniske anlaeg

11.1 Tekniske anlzeg og installationer, herunder el og gasskabe samt ventilation skal vaere indesluttet i bygningerne eller veere
en del af bygningernes arkitektur. Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyntagen til at de bliver sa lidt
synlige som muligt og placeres under hensyntagen til nabobebyggelse.

11.2 Ledninger skal fgres i jorden.
Forudsaetninger for ibrugtagen

§ 12 Forudseetning for ibrugtagen
12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for
o Bebyggelsen p8 den enkelte ejendom er tilsluttet kollektiv forsyning.

® Veje, stier og parkeringsarealer er etableret pd den enkelte ejendom.
e Hegn, beplantning og opholdsarealer pa den enkelte ejendom er anlagt og beplantet.
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Aflysning af lokalplaner

§ 13 Aflysning af lokalplaner
13.1 Fglgende lokalplaner aflyses helt eller delvist ved den endelige vedtagelse af indevaerende lokalplan:

e 2.26, 2.37 og 2.60 aflyses helt
e 6, 2.48 aflyses delvist for det omrade, der indgar i indevaerende lokalplan.

Midlertidige retsvirkninger

§ 14 Midlertidige retsvirkninger

14.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen m8 omradet ikke udnyttes pa en made, der kan foregribe
indholdet af den endelige plan. Det geelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og
2ndring af anvendelse. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

14.2 N&r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og eendringsforslag er udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til at

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

Lokalplanens retsvirkninger

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

15.1 Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet
af planen, ifglge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

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

15.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre yzesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa

betingelse af, at det ikke sendrer den szerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere veaesentlige
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

§ 16 Vedtagelsespategnelse

16.1 Lokalplanen er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen den ...
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