Lokalplan n

r. 19.13

Mostparken - byudvikling pa tidligere

Mostfabrik i Tallgse

Status: Vedtaget

Hgringsperiode start: 21. november 2022
Hgringsperioden slut: 19. december 2022
Vedtagelsesdato: 22. marts 2023

Ikraftreedelsesdato: 25. april 2023







19.13 - Mostparken, Tgllgse

o
Baggrund og formal
Vision
Holbaek kommune har en ambition om at 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 bosaette sig i Holbaek Kommune. Neaervaerende lokalplan er udtryk for dette. Kommunen forventer at
bygherrerne og borgerne i denne og kommende lokalplaner vil implementere de nyeste forskrifter for energivenligt byggeri,

ndr det kommer til materialevalg og opvarmning af huse og lejligheder. Kun pa denne made vil den fortsatte udbygning af

Holbaek Kommune kunne bidrage til implementeringen af sdvel den kommunale som den nationale klimastrategi.

Baggrund

Holbaek Kommune har modtaget en ansggning om igangsaettelse af lokalplanlaegning for et nyt boligomréde centralt i Tollgse
pd den tidligere Mostfabrik. Projektforslaget fra ansgger viser et projekt med 104 nye boliger, hvor de enkelte boliger vil
vaere mellem 60m2 og 100 m2. Bebyggelsen vil blive maksimalt 3 etager med svalegange og en maksimal hgjde pa 12,5
meter. Derudover vil der ske indretning af 7 boliger i eksisterende bygningsmasse, ligesom det eksisterende sundhedshus og
restaurant forsat er en del af projektet. Der er sdledes tale om et projekt med forholdsvis mindre boliger, hvilket er i

overensstemmelse med Holbaek Kommunes boligstrategi.

Formal

Lokalplanen har til formal at sikre udviklingen af et attraktivt centeromrade i Tgllgse bestdende af nyt etagebyggeri, der
tilknyttes det eksisterende sundhedshus og restaurant. Lokalplanen fastlaegger bestemmelser omkring bevaring af
eksisterende bebyggelse, offentlige forbindelser igennem omradet, udformning af en offentlig tilgeengelig plads, samt
bestemmelser vedrgrende bebyggelsens omfang, placering og udtryk, samt adgangsveje, grgnne friarealer og parkering

m.v. inden for lokalplanomradet.
Bevaring af kulturhistoriske spor

Lokalplanen har desuden til formal at sikre en udvikling, der sker med respekt for de kulturhistoriske spor af det tidligere
industrikulturmiljg omkring den tidligere Mostfabrik. Dette understgttes ved at bevare to bygninger ud mod Tgllgsevej:
administrationsbygning og flaskelager samt at fastholde den oprindelige indkgrsel til omradet som bliver en af adgangsvejene

til omrédet.
Offentlige byrum

Med lokalplanen sikres en central offentlig tilgaengelig stiforbindelse fra Stationen og Tgllgsevej via Mgllevej til Centertorvet. I
tilknytning til stien anleegges, der ved Mgllevej et nyt torv. Der vil her veere mulighed for at etablering af liberalt erhverv, og
publikumsorienteret erhverv, som f.eks. butikker med facade mod torvet. Herved realiseres kommuneplanens bestemmelser
inden for lokalplanomradet om at: "Der skal skabes et butiksstrag som forbinder Tollosevej og Centertorvet igennem matr.
nr. 5b (Unicad grunden)”. og "Der skal skabes en forbindelse for blgde trafikanter imellem Centertorvet i vest og Stationen i

centrum, evt. via rammeomrdde 19.005 (Sejergaardsskolen) og rammeomréde 19.B04".
Friarealer

Lokalplanen har til formal at sikre, at den enkelte bebyggelse i omradet far adgang til tilstraekkelige friarealer af god kvalitet.
Friarealer er udearealer, hvor man kan tage ophold og mgde sine naboer. Det kan ogsa vaere mere private udarealer som
terasser og altaner. Lokalplanen opfylder dermed kravet i kommuneplanrammen om at friarealer skal udggre mindst 30 % af

boligarealet.
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Lokalplanomradet

Skrét luftfoto af omr8det for lokalplanen, set mod syd. Stationen kan ses til venstre i billeder, mens centertorvet kan ses til

hgjre i billedet. I mellem disse ligge lokalplanomr8det markeret med stiplet linje ved siden af Sejergaardsskolen.

Lokalplanomrddet udggr ca. 2 ha og er beliggende centralt i Tgllgse mellem Centertorvet, Sejergaardskolen og Tgllgsevej.

Omradet var fra 1922 hjemsted for Valdemar Olsens fabrikker. Valdemar Olsen startede virksomheden i 1907 i Sgnderstrup
med produktion af eksportflgde. I 1922 flyttede han firmaet til Tgllgsevej 27 og begyndte at producere aeblemost ved siden
af eksportflgden. P8 et tidspunkt overtog sgnnen Volmer Olsen, der var borgmester i Tgllgse Kommune fra 1968 til sin dgd i
1975, virksomheden. I 1990 blev Dansk Central Most kgbt af Unicad Food A/S, der aendrede firmaets koncept til, at man
tappede og pakkede ketchup, sennep, vine, juicer og sovs for de store supermarkedskaeder i deres egen emballage. Unicad
Food lukkede fabrikken p8 Tgllgsevej 27 i 2007.

Lokalplanomradet fremstar for stgrstedelen ryddet og venter p& ny anvendelse. I lokalplanens nordlige del mod Tollgsevej
ligger to bygninger, der er vurderet bevaringsveerdige. Det gaelder bl.a. en tidligere administrationsbygning og en mindre
bygning ud mod Tgllgsevej, der har fungeret som flaskelagerhal. Disse markerer den tidligere indgang til Mostfabrikken.
Derudover ligger en stgrre bygning, der i dag fungerer som sundhedshus og restaurant, og som tidligere har veeret én stor
lagerhal. En del af lokalplanomradet anvendes i dag til parkeringspladser ved Centertorvet og Sundhedshuset. I

lokalplanomradets sydlige graense Igber en offentlig sti. Som nabo til lokalplanomradet mod syd ligger en raekke parcelhuse
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fra 1950'erne. Naermeste naboer nord for lokalplanomradet udggres af sldre gadehuse ved Sgndergade og Tgllgsevej.

Omradet er en del af det bevaringsvaerdige kulturmiljg Tollgse Stationsby og udggr en vaesentlig del af byens industri- og
kulturhistorie. Mostfabrikken, som indtil for nylig har ligget pd grunden, udggr en baerende del af fortzaellingen om Tallgse
Stationsby. Tgllgse stationsby har fulgt den udvikling, som er typisk for de nye stationsbyer, som opstod i forbindelse med
industrialiseringen omkring arhundredeskiftet, med en kerne af erhverv, industri og handel. De gamle fabriksbygninger pa

Tollgsevej, Mostfabrikken og Margarinefabrikken, er fine repraesentanter for Tgllgses industrihistorie.

Terraenet i lokalplanomradet ligger for stgrstedelen i kote 42-46 , med et fald mod sydvest. Mod de tilstadende parcel- og
gadehuse er der nogle steder en vaesentlig hgjdeforskel pa flere meter, der fremstar som en skraning, spunsvaeg og

stgttemur.

Lokalplanomradet ligger ca. 400 hundrede meter fra stationen, hvorfra der med regionaltog er forbindelse til Holbaek,

Kalundborg, Roskilde og Kgbenhavn, mens der med lokalbanen er togforbindelse til Slagelse og byer herimellem.

Langs Mgllevej er der en raekke karakteristiske platantraeer, der giver vejen et grgnt praeg. Mod syd er stien afgraenset af
trddhegn og beplantning af mindre traeer og buske. I lokalplanomradets nordvestlige del ligger en skraning beplantet med

treeer og buske i varierende stgrrelser.
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Lokalplanens indhold

Ovenst8ende illustrationsplan viser en mulig disponering af omr8det.

Anvendelse

Omrédet er beliggende i centrum af Tallgse, der i kommuneplanen er udpeget som centeromrade. Lokalplanen fastleegger, at
omradet forsat kan anvendes som centeromrade, hvilket giver mulighed for boliger, liberale erhverv, butikker, restauranter

og lignende, samt offentlig og privat service.
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Trafikbetjening

Sundhedshuset, restaurant og torvet, der forventeligt vil skabe trafik i omradet fra gaester, kunder og patienter trafikbetjenes
selvsteendigt via Mgllevej, der er en sidevej til Tgllgsevej. Den nordlige del af bebyggelsen trafikbetjenes via Tgllgsevej ved at
anvende indkgrslen for den tidligere Mostfabrik. Den sydlige del af bebyggelses trafikbetjenes via Vestergade og indkgrsel til
den eksisterende parkeringsplads ved centertorvet. Den vestlige del af omradet trafikbetjenes via Sgnderstrupvej og

Centertorvet.

Centralt i omradet anlaegges en cykel- og gangsti, der som en bilfri forbindelse mellem torvet i gst og Centertorvet i vest

fremover vil udggre en sikker forbindelse for blandt andet skolebgrn fra Sejergaardsskolen.

Parkering

Parkering anlaegges som faellesparkering og udggre minimum 1 parkeringsplads pr. bolig og minimum 1 parkeringsplads per

50 m? erhverv. Cykelparkering skal udggre minimum 2 pladser pr. bolig og anlaegges i umiddelbar naerhed til boligblokkene.

Bevaring af industrikulturmiljg

Lokalplanomradet ligger i det bevaringsvaerdige kulturmiljo Tollgse Stationsby og udger en vaesentlig del af byens industri- og
kulturhistorie. Der er to bygninger ud mod Tgllgsevej, som er vurderet til at veere bevaringsvaerdige. Det drejer sig om den
tidligere administrationsbygning og den tidligere flaskelagerhal. Ved at bevare bygninger, strukturer og reminiscenser i ny
planlaegning gives omradet en identitet, som er svaer at skabe fra grunden, samtidig med at historien om kulturmiljoets

udvikling viderefgres til fremtidige generationer.
Bygninger

Administrationsbygningen markerer, sammen med flaskelagerhallen, den tidligere indgang til Mostparken. De to bygninger
vurderes at udggre en staerkere fortaelling i sammenhaeng, end hvis det kun er administrationsbygning, som bevares.
Flaskelagerhallen vil indgd som fzellesareal og f.eks. anvendes til faelleshus, vaerkstedsfaciliteter, faelles opbevaring og
uopvarmet fzelleshus. Flaskelagerhallen udger i dag 500 m2 uopvarmet bygning og kan reduceres til det halve sdledes at

bygningen tilfgjes et udeareal syd for bygningen.

Lokalplanen sikrer, at udvendige aendringer pa de to bevaringsveerdige bygninger sker i respekt for bygningernes oprindelige
arkitektur og materialevalg. Nedenstdende historiske fotos giver et indtryk af, hvordan bygningerne oprindeligt og tidligere

har set ud.
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P 27N

Administrationsbygningen set fra nord. En frontkvist, port og butiksvinduer mod Tgllgsevej. Pa billedet ses de originale

dannebrosvinduer.
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Fra 1937-38 bagerbutik, bygningen fremstar med betonoverligger og murvaerksdetaljer. Der har vaeret der ud mod vej og
detaljeret altan pa.
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Stregtegning af Valdemar Olsens fabrikker.
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Luftfoto 1949 set fra nord; der er kommet taskekvist p8 administrationsbygningen.
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Luftfoto fra 1958 set fra syd, der viser administrationsbygningens gardmiljg.
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Billede af administrationsbygningen fra gdrden. Fra tiden, hvor der var taskekvist pa taget.

Administrationsbygningens gstvendte gavl set fra Tgllgsevej mod vest.

Side 13 af 46



19.13 - Mostparken, Tgllgse

Tarnet i gérden er opfart i 1991 og har altsa ikke vaeret en del af bygningernes originale udtryk.

Administrationsbygningen som den fremstar i 2022.
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Flaskelagerhallen som den fremstar i 2022.

Lokalplanen giver mulighed for opfgrsel af ny etagebebyggelse i mellem administrationsbygningen og flaskelagerhallen. Den
nye etagebebyggelse vil have gavl mod Tgllgsevej og er trukket tilbage for ikke at vaere for dominerende i forhold til det
eksisterende gademiljg langs Tgllgsevej.

Ovenstéende illustration viser den nye etagebebyggelses placering i gadeforlgbet pa Tellgsevej. Bygningen placeres
mellem den tidligere administrationsbygning og det tidligere flaskelager.
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Stedsnavne

Udover de omtalte bevaringsveerdige bygninger kan erindring om kulturhistorien ogsd bevares gennem stedsnavne i
omradet. Derfor tager lokalplanens steds- og vejnavne udgangspunkt i omradets historik som Mostfabrik. Adkomstvejen
til Sundhedshuset kaldes Mostparken, den nordlige adkomstvej kaldes Tapperivej, mens den sydlige adkomstvej kaldes
Valdemar Olsens Vej. Valdemar Olsen grundlagde virksomheden dansk central most, der har i mange ar har ligget i
omrédet.

Arkitektur og byrum
Offentligt tilgeengelige byrum

Bebyggelserne i planen placeres, s de danner rammer omkring de offentligt tilgaengelige byrum ved torvet syd for
sundhedshuset og restauranten, og omkring den offentligt tilgeengelige gang- og cykelsti mellem Tgllgsevej/Mgllevej til
Centertorvet.

Private haver / overgangszoner

Arealet umiddelbart omkring bebyggelsen udggres af private haver tilknyttet lejligheder i stueetagen, sdledes at der
opstar en blgd overgang mellem boligen, det semiprivate rum og det fuldt offentlige rum.

Fzellesarealer / g8rdrum

Flere steder i lokalplanomradet er der udlagt plads til faellesarealer. Disse kan ses centralt i lokalplanomradet, syd for
Flaskelageret og i midten af en sydlige bebyggelse, hvor der indrettes gronne gdrdrum som med beplantning gores
egnede til ophold og leg.

Friarealer

30 % af boligarealet skal veere friareal til ophold og leg med videre. Dette udggres bade af private haver og altaner, de
semiprivate faellesomrdder og de offentlige arealer.

Bebyggelsens fremtraeden

Bebyggelsen udformes som laengebygninger med sadeltag. Facader skal fremsta i teglsten, skaermtegl, naturskifer, trae
eller i plademateriale, hvis der arbejdes med profilering eller anden variation i facaden. Facader ma dog ikke vaere
metalplader. Tage skal fremsta i teglsten, tagpap, naturskifer, skifereternit, vegetationstage, solcelletagsten eller
metalplader med lodret profilering, som pandeplader eller trapezplader. Lokalplanen giver mulighed for altaner med
lodrette balustre i metal eller som perforerede metalplader. Bebyggelsens farver pa facader, tag, vinduer, dgre og
bygningsdetaljer skal vaere i jordfarver eller gratoner, herunder sort og hvid.

Mindre bygninger sdsom redskabsskure, legehuse, cykelskure, affaldsstationer, varmepumpeinddaekning og lignende
skal opfgres som traebygninger med lodret traebeklaedning. Farver p& mindre bygninger skal vaere i tree eller fremsta i
jordfarver. Der stilles desuden krav om at udvalgte sekundaere bygninger skal have vegetations tage, hvilket vil give gge
det grenne udsyn i omradet og seerligt fra de kommende etageboliger, ligesom vegetationstagene bidrager til h&ndtering
af regnvand og vil fremme biodiversiteten.

Lokalplanen stiller krav til at bygningerne maksimalt kan have en ubrudt leengde pd 35 meter. Laengere bygninger skal
opbrydes saledes at ensartede facader undgas.

Lokal afledning af regnvand
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Lokalplanomradet skal hdndtere hverdagsregn pa egen grund, ligesom lokalplanomradet ved skybrud skal handtere en
regnmaengde, der svarer til det som falder inden for omradet. For at sikre dette er der i lokalplanen udpeget tre typer
volumener til forsinkelse; lavninger, seenkede veje og bassiner. Lavninger er saenkninger i terraenet, der far en rekreativ vaerdi
ved ofte at blive vade og kan opleves som en del af det grgnne fzellesareal. Lavninger bliver i bunden bekleedt med en teet
membran for at hindre nedsivning af forurenende stoffer til grundvandet. Saenkede veje indbefatter at saenke vejarealet
mellem de sydlige p-pladser med 15 cm. Den Igsning er bedst egnet til skybrud, da vand pa vejbanen vil vaere til gene i
hverdagen. Bassiner bestdr af f.eks. faskine-kassetter beklaedt med en taet membran under parkeringsomrader (vej og p-
pladser) til magasinering af vand i antaget 1 meters dybde. Bassiner er egnet til bAde hverdagsregn og skybrudsvand.
Overfladevandet vil ved stgrre regnhaendelser ledes via dbne vandrender til de naevnte forsinkelsesvolumener, hvorfra vandet
langsomt viderefgres til kloaknettet.

Terraenregulering

Der er enkelte steder i lokalplanomradet, hvor der er store terreenforskelle, som et resultat af tidligere anvendelse af
grunden. Fra grunden er der et terraenspring til de omkringliggende boliger mod henholdsvis nord og syd. Disse overgange
sikres blandt andet ved at fastholde nuvaerende spunsvaag og fastholde eksisterende skraning. Der skal desuden etableres
trapper pa udvalgte steder for at skabe bedre forbindelser ind og ud af omradet. En stor del af beplantningen i skel beskyttes
ved, at der stilles krav til at terreenregulering ikke m& ske taet pd beplantningen. Terraenregulering vil blive reguleret jf.

nedenstdende og som angivet pa kortbilag 7.

e Omrader hvor der ikke ma terraenreguleres: Mod sydliggende naboer pd Vestergade, hvor der er et terraenspring pa 1,5-2 meter, placeres en
gst- vestgdende stgttemur med en afstand til skel p& min 1,5 meter fra skel s8ledes at beplantning i skel kan fastholdes og vedligeholdes. I
en af nabohaverne syd for lokalplanomradet star der taet pa skel et stort egetrae. For at undgd at skade egetraeets rodnet ma
terraenregulering i dette omrade ikke ske inden for en afstand p& 3,5 meter fra skel.

e Omrade hvor der kan terraenreguleres med op til 2 meter: I omradet umiddelbart nord for stgttemuren langs sydligt skel er der behov for at
saenke terraen med op til 2 meter til placering af en boligvej. I det sydvestlige hjgrne af lokalplanomrddet mod Mgllevej er der terraenspring
pa op til 2 meter mellem sti og boligomrade. Her etableres en ca. 32 meter lang syd-nordgdende stgttemur, der mod syd vil vaere ca. 1,5
meter, men bliver lavere mod nord, da det eksisterende terraen her udlignes. I dette omrade kan terraenet ogsd saenkes med op til 2 meter.
Der skal i dette omrade etableres en mindre trappe, s& der bliver nem adgang til stien ud mod Vestergade fra boligomradet.

e Omrader hvor der kan terraenreguleres med op til hhv. 0,4 meter og 4,5 meter: Helt i toppen af den eksisterende skrdning mod nabo ved
Sgndergade 3 kan der terraenreguleres med 0,4 meter. En stor del af skr@ningen skal fastholdes til at optage terraenspringet pd 3,5 meter.
Der gives pa dele af skr@ningen mulighed for at den bearbejdes og reduceres i sin udstraekning, hvilket szerligt vil vaere aktuelt for den del af
skrdningen der Igber fra nord mod syd langs det eksisterende skel for matr.nr. 14bs.

o Omrade hvor der kan terraenreguleres med op til 1,5 meter: Ved omradet udlagt til offentligt tilgaengeligt torv (Torvet) gives der mulighed for
terraenregulering pa op til 1,5 meter, s8 torvet kan opbygges i forskellige niveauer. I omrader til hdndtering af regnvand kan der
terraenreguleres med op til 1,5 meter.

e Mod vest, langs ejendommens vestlige skel, fasholdes flaskelager og spunsvaeg til at optage det eksisterende terraenspring pa 3 meter.

Beplantning

De fleste af de karakteristiske platantraeer langs Mgllevej bliver med lokalplanen gjort bevaringsvaerdige. Dog vil de 6

sydligste traeer langs vejen blive feeldet for at give mulighed opfgrelse af en boligblok.

Beplantningen i omradet vil treekke pd omradets historie som Mostpark med hhv. aebleplantage og baerbuske. Saledes
etableres der pa Torvet og Hindbaertorvet aebletraeer, mens der ogsa plantes baerbuske p& Hindbaertorvet og i de grgnne
faellesarealer. De grgnne fzellesarealer vil fremstd som en blanding af henholdsvis kort klippet plaene, stauder og

staudegraesser, samt hgjt graes med engkarakter.

Langs den bilfrie forbindelse Moststien vil hgjstammede skovfyr give en sammenhangende grgn forbindelse fra Centertorvet
og til Torvet. I kanten af lokalplanomradet og ved interne veje vil nye platantraeer give omradet et grgnt udtryk udadtil.
Centralt i lokalplanomradet og pa skrdningen mod nord vil der blive plantet Igvtraeer af forskellige slags som f.eks. alm rgn,

haeg, sglvign og fuglekirsebaer.
Vedligehold af faellesomrdder

Vedligehold af faellesomrader pdhviler ejerne i omradet. Planloven indeholder ikke hjemmel til at der med lokalplaner kan
kraeves grundejerforeninger for etageboligomrdder. Dannelse af grundejerforening eller ejerforening er derfor frivillig. En
forening kan vaere en fordel for at sikre ejerskab og vedligehold af ovennaevnte arealer ved en eventuel kommende

udstykning, hvor der kommer flere ejere.
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Borgerinddragelse

Der har veeret afholdt tidlig inddragelse af lokalomradet med et velbesggt orienteringsmgde, hvor lokalforum deltog. Pa
orienteringsmgdet blev der blandt andet drgftet terreenforhold til naboer, grgnne arealer, LAR - anlzaeg til lokal afledning af
regnvand, varmeforsyning, vej og trafik samt bebyggelsens omfang.

Lokalplanen kan ikke regulere, hvilken varmeforsyning boligerne skal have. Lokalplanen giver mulighed for solceller pa
tagene.

Laes notat fra orienteringsmgdet her.

Der har desuden veeret afholdt mgde med Centertorvets butikker, hvor butiksejerne blev gjort opmaerksom pa, at der med
ny planleegning inddrages en fremtidig udvidelsesmulighed, da der vil vaere faerre parkeringspladser tilknyttet Centertorvet.

Der er modtaget to kommentarer ifm. den tidlige inddragelse. Se de to kommentarer i fuld lzengde her.

Kommentaren fra Sejergaardsskolen omhandler gnske om, at Mgllevej lukkes af for kgrende trafik p& den sydligste del. Det
foresl3s at der etableres gangsti eventuelt kombineret med cykelsti. Skolen vil gerne indga dialog om, at der skal skabes en
forbindelse for blgde trafikanter imellem centertorvet og stationen, men bemaerker, at skolens primaere formal er
undervisning, hvilket der i den forbindelse skal tages hensyn til. Skolen er offentlig tilgaengelig og ser ikke umiddelbare behov
for at facilitere en forbindelse for blgde trafikanter med yderligere tiltag.

Kommentar fra borger udger et forslag til placering af parkering langs omradets sydlige skel, der samtidig giver mulighed for
stgrre faelles arealer mellem boligblokkene. Forslaget har vaeret efterprgvet, men blev vurderet som uhensigtsmaessig, da
der ikke var nok plads til at opfylde parkeringsbehovet for den foresldede bebyggelsesprocent. Terraenspringet mod sydlig
nabo ggr det vanskeligt at placere parkering helt om mod skel. Hvis parkeringen flyttes laengere mod nord, vil det ggre det
sveert at fa plads til boligblokkene.

I det videre arbejde med planen er der fokuseret pd at etablere en mere harmonisk overgang fra projektet til de
omkringliggende naboer. Dette har resulteret i bestemmelser omkring terraenregulering, beskyttelse af beplantning placering

af bebyggelse, sikring mod indbliksgener og fredeligggrelse af Mgllevej.

Offentlig hgring

Lokalplanen har veeret i offentlig hgring i perioden 21.november - 19. december 2022. Der blev i hgringsperiode afholdt

borgermgde.

Behandling af hgringssvar

Administrationen har modtaget 6 hgringssvar i hgringsperioden.

Hgringssvarende og administrationens behandling, samt mg@denotat fra borgermgdet kan ses her.
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Redeggrelse

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en stgrre sammenhang og relatere
lokalplanen til eksisterende forhold i omradet. I afsnittet redeggres der for om lokalplanen er i overensstemmelse statslig og
regional planlaegning, ligesom relevante emner fra kommuneplan 2021 beskrives naermere. I redeggrelsen beskrives det desuden,
hvordan lokalplanen forholder sig til eksisterende lokalplaner, planlaegning i forhold til nabokommuner og andre relevante planer.
Derudover redeggres der for, hvordan lokalplanen forholder sig til energi og forsyning, baeredygtighed og miljg. Desuden redeggres

der for hvor servitutter og om lokalplanens gennemfgrsel er afhaengig af tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Statslig og regional planlagning

Planomradet er ikke omfattet af landsplandirektiver. Staten har dog interesser som bergrer lokalplanomradet. Dette
omfatter drikkevandsinteresser og kulturarv herunder kulturmiljger og bevaringsvaerdige bygninger. Disse emner er

indarbejdet i kommuneplanen for Holbaek Kommune og beskrives neermere under afsnittet om Kommuneplan 2021.

Det er vurderet, at planforslaget er i overensstemmelse med statslig og regional planlaegning.

Kommuneplan 2021

Kommuneplanen udggr rammen for udarbejdelse af lokalplaner. Kommuneplan 2021 indeholder bdde en raekke generelle
retningslinjer for kommunens udvikling samt en raskke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af

kommuneplanrammer. Lokalplanomradet ligger indenfor omrader, der i Holbaek Kommuneplan 2021 er udpeget som:

Byzone

Kommuneplanramme 19.C01 - Tgllgsevej, Mostjorden og Jernbanevej
Veerdifuldt Kulturmiljg

Bygninger med bevaringsveerdi

Landskabsomrade Lundergd

Omréade for seerlige drikkevandsinteresser

De emner, der er relevante i forhold til lokalplanen, er beskrevet og vurderet nedenfor.

Kommuneplanramme 19.C01

Omradet er beliggende i Kommuneplanrammen 19.C01, som er en stationsnaer centerramme. Centeromrader skal
anvendes til centerformal svarende til byens stgrrelse og opland. I centeromrader kan der planlaegges for boliger, byparker,
pladser og gronne omrader samt private og offentlige kontor- og servicevirksomheder, detailhandel, parkeringsanlaeg,
liberale erhverv, undervisning, institutioner, kulturelle aktiviteter, cafeer, restauranter, hotel- og konferencevirksomhed og
lignende inden for miljgklasse 1 -3. Bebyggelsens udformning, taethed og funktion skal vaere med til at skabe attraktive
bymiljger. For stationsnaere centeromrader skal der tilstraebes en samlet planlaegning for at sikre en mere intensiv

arealanvendelse.

I denne ramme er bebyggelsesprocenten 80. Der kan bygges i 3 etager og maksimalt 12,5 meters hgjde. Derudover skal

friarealer ved boligformal udggre minimum 30 % af boligarealet.

Hele eller dele af omradet er udpeget som omrade med risiko for oversvsmmelser. Der er i lokalplanen taget hgjde for
dette.
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Den specifikke ramme foreskriver, at der skal etableres en offentlig forbindelse for blgde trafikanter, som forbinder
Centertorvet med stationen. Den foreskriver ogsa at der skal etableres et butiksstrgg, som forbinder Tollgsevej og
Centertorvet. Holbaek Kommune vurderer, at der i Tgllgse ikke er belaeg for en udvidelse af butiksstrgget, men at det er
vigtigt, at der skabes en tydelig offentlig forbindelse bdde fra Tallgsevej til Centertorvet og fra Centertorvet til stationen,

samt at der skal arbejdes med at ggre stueetagen aktiv.

Veerdifuldt kulturmiljg og bygninger med bevaringsvaerdi

Den nordlige del af lokalplanomradet ligger ud til Tollgsevej, der har veeret central for Tgllgses udvikling som stationsby.
Omradet langs med Tgllgsevej er udpeget som en del det Veerdifulde Kulturmilje Tellgse Stationsby. En beskrivelse af

kulturmiljget kan findes her.

Et kulturmiljg er karakteriseret ved at have en fysisk fremtraeden, der vidner om en kulturhistorisk fortaelling i landskabet
eller byen. Steder hvor de fysiske spor efter vores samfundsmaessige udvikling er saerligt genkendelige. Tgllgse Stationsby er
et godt eksempel pd en klassisk stationsby, som opstod i forbindelse med industrialiseringen omkring &r 1900. En kerne af

erhverv, industri, handel og aktivitet knyttede sig til stationen og jernbanen. Kulturmiljgets vaerdi ligger bade i de bygninger,
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der oplagt vil kunne udpeges som bevaringsvaerdige, men i saerlig grad i helhedsopfattelsen. Bygninger, der ikke umiddelbart
er bevaringsveerdige, kan p trods af dette have stor veerdi for det samlede bybillede og for fortaellingen om byens historiske
udvikling.

Et af de baerende elementer i kulturmiljget er de gamle fabriksbygninger pa Tollgsevej. Inden for lokalplanens omrader er der
bygninger, som udggr baerende elementer af det udpegede kulturmiljg langs Tgllgsevej. Det drejer sig om Tgllgsevej 27, der
blev opfert i 1910 og udgjorde Mostfabrikkens administrationsbygning og sa det tidligere flaskelager. Disse er blevet SAVE
registreret (Laes mere om SAVE registrering nedenfor) og er begge vurderet til at have en middel bevaringsvaerdi pa 4.

Den tidligere administrationsbygning til venstre i billedet og den tidligere flaskelagerhal til hgjre i billedet markerer sammen
den tidligere indgang til Mostfabrikken.

Landskabsomrdde Lundergd

Holbaek Kommune har udarbejdet en landskabsplan vedtaget i 2014 efter landskabskaraktermetoden. Landskabsplanen har
til hensigt at praesentere en samlet gennemgang af hele kommunens landskab, delt op i ensartede omrader.
Lokalplanomradet omfattes af og er beliggende i den sydligste del af landskabsomrade nr. 31 Lundergd, der har en
udstraekning pa ca. 10 km2. Landskabsplanen forholder sig mest til landskabet nord for Tgllgse og har en malsaetning om, at

omradet bevares som abent landbrugsland.
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Tollgse by ligger i den sydligste del af landskabsomr8de nr. 31 - Lundergd.

Drikkevandsinteresser

Kommuneplanen indeholder udpegning af drikkevandsinteresser, samt retningslinjer for at beskytte drikke- og grundvandet.

Lokalplanomradet er beliggende i et omrade der er udpeget som :

e szerlige drikkevandsinteresser (OSD),
e indvindingsopland til almene vandforsyning (IOL) og
o nitratfelsomt indvindingsomréde (NFI).

Omradet ligger ikke indenfor boringsnaert beskyttelsesomrade (BNBO). Da lokalplanen omhandler boliger, der ikke udger en
vaesentlig forureningsrisiko for grundvandet, er lokalplanen ikke omfattet af bekendtggrelse om krav til kommuneplanlaegning

inden for omrader med szerlige drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse.

Af retningslinjerne i kommuneplanen fremgar det, at nedsivning af vejvand som udgangspunkt ikke tillades inden for OSD og
IOL, da det kan forurene grundvandet. Derfor kan punktnedsivning af vejvand ikke tillades med mindre det renses via f.eks.
vegetationsdaekkede grgfter eller i arealer med graesarmering. Dermed sikres tilbageholdelse af miljgfremmede stoffer i

vegetationen, som nedsivning gennem anlaeg/faskine i modsat fald ikke ville tilbageholdes pd samme vis.

Generelle rammer i Kommuneplan 2021
Arealanvendelse - Centeromrade

Centeromrader skal anvendes til centerformal svarende til byens stgrrelse og opland. I centeromrdder kan der planlaegges
for boliger, byparker, pladser og grenne omrader samt private og offentlige kontor- og servicevirksomheder, detailhandel,

parkeringsanlaeg, liberale erhverv, undervisning, institutioner, kulturelle aktiviteter, cafeer, restauranter, hotel- og

Side 22 af 46



19.13 - Mostparken, Tgllgse

konferencevirksomhed og lignende inden for miljgklasse 1 -3. Bebyggelsens udformning, teethed og funktion skal vaere med
til at skabe attraktive bymiljger. For stationsnaere centeromrader tilstraebes en samlet planlaegning for at sikre en mere

intensiv arealanvendelse.

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 er udgangspunktet, at der som minimum skal sikres mindst

1 p-plads pr. etagebolig.

Opholds- og friarealer

Som beskrevet i afsnittet om kommuneplanrammen skal der ved anvendelse til boligformal sikres et friareal som minimum

svarer til 30% af boligarealet.

Friarealer til ophold og legeomrader skal vaere af god kvalitet med mulighed for ophold pa et areal af privat/halvprivat
karakter, hvor der er sol i eftermiddagstimerne i sommerhalvaret og beplantning, f.eks. i form af traeer og buske. I omrader
til etagebebyggelse er det saerligt vigtigt, at der er friarealer, som har kvalitet i forhold til at fungere til ophold og leg. Det vil
sige arealerne skal kunne indbyde til fysisk aktivitet og fungere som sociale rum for omradets beboere samt anlaegges med
god tilgeengelighed, gerne med (sti)forbindelser til andre grgnne omrader. I omrader, som er udlagt til centerformal, skal der
udlaegges opholdsarealer til beboere efter en naermere vurdering i hvert enkelt tilfeelde. I byer med taet bebyggelse kan der

eksempelvis etableres fzelles opholdsarealer i form af tagterrasse, altaner, indre gardrum eller lign.

Bevaringsvaerdige bygninger

Bevaringsvaerdige bygninger med bevaringsvaerdi 1, 2, 3 og 4 i henhold til SAVE-registrering skal sgges bevaret og ma ikke
nedrives uden en naermere vurdering og tilladelse fra kommunalbestyrelsen. Udvendige aendringer i form af om- og
tilbygninger, herunder facadeaendringer, udskiftning af tage, vinduer og dgre, skal ske i overensstemmelse med den enkelte
bygnings oprindelige arkitektur og materialevalg. Bygninger i bevaringsveerdige miljger skal ombygges og istandsaettes under
hensyntagen til bygningernes oprindelige udseende og omradets saerlige karakter. Ved lokalplanlaagning skal der fastsaettes
bevaringsbestemmelser, som sikrer vaerdifulde kulturmiljger og bygninger. Det kan ogsd omfatte bygninger, som ikke i sig

selv er bevaringsveerdige.
SAVE - registrering

De historiske industribygninger pa8 Mostfabrikken, som ligger indenfor kulturmiljgsudpegningen, Bygning 1
(administrationsbygning) og bygning 10 (flaskelager), er i forbindelse med forundersggelserne blevet SAVE-vurderet med en
bevaringsvaerdi pd 4. Tapperihallen fra 1938, der ogsa blev SAVE-vurderet til en bevaringsvaerdi pa 4, er nu blevet revet ned.
Lagerhallen fra 1992, som ligeledes udggr en del af fortzellingen, fremstar i dag meget ombygget og fungerer i dag som

sundhedshus. Se den samlede SAVE vurdering her
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SAVE - metoden

SAVE (Survey of Architectural Values in the Environment) er en metode til at kortlaegge, registrere og vurdere
bevaringsveerdier i bymiljger og bygninger. I SAVE metoden vurderes bygningers bevaringsveerdi ud fra fem parametre:
Arkitektonisk veerdi, Kulturhistorisk veerdi, Miljgmaessig vaerdi (bygningen set i sammenhaeng med det omkringliggende
miljg), Originalitetsveerdi og Tilstandsvaerdi. For hver parameter gives bygningen karakterer p& en skala mellem 1 - 9 (hvor 1
er hgjeste karakter) som til sidst giver et tal for bygningens samlede bevaringsvaerdi. Her vil det altid vaere de tre fgrste
parametre, som veaegter hgjest.

Facadeskilte og facadeudstyr

Skiltning, udhaengsskabe, belysning, markiser og opsaetning af andet facadeudstyr skal tilpasses bygningens arkitektur og
omgivelserne igvrigt, og skal respektere facadens opdeling med dgre, vinduer materialer og farveszetning. Skiltning ma
sdledes ikke gennemfgres sammenhaengende i hele facadelzengder uden hensyntagen til dgre, vinduer og facaderytme.
Facadeskiltning kan ske ved bemaling direkte pd facaden, i felter, mindre skilteb&nd eller med enkeltbogstaver /
reliefbogstaver. Bogstavhgjden ma generelt ikke overstige 50 cm. I centeromrader skal facadeskiltning udfgres med
skiltebogstaver/ reliefbogstaver fremfor pladeskilte. Sokler, gesimser og andre karakteristiske facadeelementer skal holdes
fri for skiltning. Facadeskilte skal begraenses til stueetagen, og skal samordnes med den gvrige skiltning inden for samme
facade. Belysningen af skilte skal vaere afdeempet og ma ikke blaende, pulsere eller blinke.

Gavlreklamer er ikke tilladt.

Kystnarhedszone

Omrédet er ikke beliggende indenfor kystnaerhedszonen eller de kystnaere dele af byzonen.

Eksisterende lokalplaner

Den nordvestlige del af lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 19.03 Centerbebyggelse i Tgllgse, der giver mulighed for
anvendelse til centerformal, herunder detailhandel, restaurant, liberalt erhverv, offentlige formal samt etageboligbebyggelse,

trafik- og opholdsarealer.

Med naervaerende lokalplan 19.13 aflyses lokalplan 19.03 delvist. Aflysningen af lokalplan 19.03 sker udelukkende for
omradet omfattet af lokalplan 19.13. Omradet der i lokalplan 19.03 aflyses udggres af vej- og parkeringsareal, samt af
beplantet omrade. Aflysningen far indflydelse p& udvidelsesmulighederne for de eksisterende erhverv omfattet af lokalplan
19.03.

I forhold til lokalplan 19.03 giver lokalplan 19.13 mulighed for at opfgre bebyggelse p& det nuveaerende parkeringsareal,
ligesom lokalplanen sikrer en tydelig og sikker forbindelse for cyklister og gdende fra Centertorvet til den nye boligbebyggelse

og videre til Tgllgsevej og Sejergaardsskolen.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

I folge planlovens §29, skal der i lokalplanen redeggres for eventuelle pavirkninger pd nabokommuner. Det er Holbaek
Kommunes vurdering, at bebyggelsen, der muligggres med denne lokalplan, ikke medfgrer en pavirkning af

nabokommunerne.

Side 24 af 46



19.13 - Mostparken, Tgllgse

Andre relevante planer
Tgllgse Helhedsplan

Helhedsplanen blev i 2013 vedtaget som en del af Kommuneplan 2013-2025 for Holbaek Kommune. Helhedsplanen er skabt
i dialog med Tgllgse Lokalforum og Lokalhistorisk Forening for Tgllgse Egnen. Helhedsplanen belyser en reekke
indsatsomrader, som er vaesentlige at fokusere pa i Tgllgse. Forméalet med helhedsplanen er at skabe et samlet
helhedsbillede af Tgllgses fremadrettede udvikling. Helhedsplanen er dog ikke et juridisk dokument, men skal ses som et
baggrundsdokument for den fremtidige planlaegning og udvikling i Tgllgse. Udgangspunktet er derfor at den nsermere
planlaegning sker ndr der er aktuelt behov og mulighed. Naervaerende lokalplan muligger omdannelse af den ubenyttede
erhvervsejendom i den centrale del af byen til centerformal, som boliger, sundhedshus og restaurant. Omraderne er i
helhedsplanen udpeget som et omdannelsesomrade til boligformal.

Boligstrategien

Boligstrategien er vedtaget af Kommunalbestyrelsen i Holbaek Kommune den 26. august 2020. En af malszetningerne for
boligstrategien er, at potentialer og styrker i lokalsamfundene afdaekkes, samt at boligstrategien tilgodeser nye boligomrader

i lokalomraderne samt fremtidige bolig- og samvaersformer - herunder behovet for mindre boliger.

I Tollgse vurderes der iszer at vaere potentiale for flere lejeboliger og mindre boligformer (lejligheder/raekkehuse), end
omradet i dag tilbyder. Boligstrategien peger derfor pa, at der skal fokuseres pa at bygge denne boligform for svel at
tiltraekke som at fastholde borgere til omradet. Tanken er at zeldre vil kunne flytte i nye relevante boliger, og yngre

malgrupper vil kunne flytte ind i de villaer, som de zeldre fraflytter.
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Energi og forsyning
Der er Igber fglgende ledninger i gennem omradet:

Elledning til gadebelysning pa& matr.nr. 14bb og 14bs begge Tallgse By, Tollgse samt pd matr.nr. 5b og 5mu, begge Kvarmlgse
By, Tallgse.

Gasledninger og stik p& matr.nr. 5b og 5mu begge Kvarmigse By, Tgllgse samt pd matr.nr. 14 bb, Tgllgse By, Tgligse.

Spildevandsledning p& matr.nr. 5b og 5ma begge Kvarmigse By, Tgllgse samt pd matr.nr. 14bs og 14bb, begge Tollgse By,
Tollgse.

Regnvandsledning pa matr.nr. 5b, 5ma begge Kvarmigse By, Tgllgse samt p8 matr.nr. 14bs og 14bb, alle Tollgse By, Tollgse.
Hovedvandledning Igber p& matr.nr. 14bb og 14bs begge Tgllgse By samt pd matr.nr. 5b Kvarmlgse By

I forbindelse med udvikling af omradet til boligformal bliver hovedvandledning, spildevandsledning og regnvandsledninger

omlagt.

Energiforsyning

Andel er netselskab og elleverandgr i omrdet, det vil sige, at de har ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit

veelges elleverandgr. Elleverandgrselskabet er det selskab, der salger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omradet ligger inden for et kollektivt varmeforsyningsomrade til gas. Der er ikke tilslutningspligt til naturgas til nye bygninger.

Det star altsd udvikler frit for at vaelge en anden Igsning. Lokalplanen kan ikke regulere varmeforsyning.

Der har veeret dialog mellem grundejer, Fors og Holbaek Kommune om mulighed for fjernvarmelgsning. Dette er ikke
umiddelbart en rentabel Igsning pa nuvaerende tidspunkt. Grundejer planlaegger, at bebyggelsen varmeforsynes med en Iuft til

vand varmepumpelgsning. Lokalplanen stiller krav til udformning af de tekniske installationer, s& de indpasses i omradet.

I gvrigt gaelder forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering af elopvarmning i ny bebyggelse i omrader, der er eller bliver

udlagt til kollektiv varmeforsyning.

Vandforsyning

Omrédet forsynes med vand fra Kvarmlgse-Tallgse Vandvaerk, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte

vandveerk.

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret. Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning. Spildevandsplanen fastsaetter en

aflgbskoefficient for omradet p& 0,5.

Aflgbskoefficienten er overskredet og der er derfor redegjort for hvordan regnvand handteres pd egen grund - bade i forhold

til hvor meget forsyningen vil modtage og sdledes at en 100 &rs haendelse hdndteres pd egen grund.
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Lees notat for regnvandshandtering her. Regnvandsberegninger er bl.a. lavet ud fra viden om jordens opbygning og
nedsivningsevne. Dette fremgdr af den geotekniske rapport, der kan lzeses her.

Da omradet ligger inden for omrade med drikkevandsinteresser og indenfor indvindingsopland til drikkevand, ma
overfladevand fra vej og parkering, der potentielt kan forurene drikkevandet ikke nedsives til grundvandet. Det skal derfor

sikres, at vandet Igber til kloak.

P& baggrund af notat for regnvandshandtering og den geotekniske rapport arbejdes der med en regnvandslgsning, hvor
hverdagsregn i lokalplanomradet ledes via abne render og rgr til lavninger i terraenet. Her renses vandet og forsinkes op til en
klimafremskreven 5-arshaendelse. Da det vurderes, at det ikke er muligt at nedsive vaesentlige maengder vand i omradet pa
grund af hgijt grundvandsspejl og impermeable lerlag, sa kan vandet ledes forsinket til eksisterende regnvandsledning, der

Igber gennem omradet.
Lave brinker s8 indhegning undg8s

Lavningerne i terreenet skal kunne fungere som et teknisk bassin, men skal af hensyn til natur / miljgforhold samt
herlighedsvaerdien i boligomradet se s naturligt ud som muligt. Derfor fastszetter lokalplanens bestemmelser den maksimale

haeldning p& regnvandsbassinet brinker til 1:5.
Skybrudssikring

I omradet formes terraenet, s vand ved store regnhaendelser ledes til lavninger i de grenne omrader, til nedsaenkede veje og
faskiner under parkeringsarealer. Vandet fra veje og p-arealer m& ikke nedsives, sa forsinkelsesbassiner skal opbygges med

en teet membrand, der sikrer at vandet ikke nedsives, men udledes til kloaknettet.

Mere information:

Generelt om etablering af spildevandsanlaeg: Spildevandsanlaegget skal etableres pa privat anledning, og det kraever
forsyningsselskabets godkendelse. Det forventes, at det udfarte kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet pd visse
vilkar. Tilslutning og overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen. Inden kloakanleegget
udfgres, skal der veaere truffet en aftale mellem forsyningsselskabet og den, der lader anlzegget udfgre, om den gkonomiske
afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af anlaegget. Herunder skal der treeffes aftale om
kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere traeffes aftale om dimensioneringen
af anlaegget, for 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 projekteringsfasen med henblik p& 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 Holbeek Kommune. Tilladelse til etableringer

af LAR-Igsninger skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbaek Kommune.

Eksempler pd LAR: Se flere eksempler pd Igsninger til lokal handtering af regnvand p& www.laridanmark.dk
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Baeredygtighed

Det er et politisk gnske at fremme en grgn og baerdygtig udvikling i Holbaek Kommune. I Kommunalbestyrelsens
arbejdsprogram 2020+ indgdr "Grgn og baeredygtig udvikling" som et prioriteret fokusomrade. Indsatsen prioriteres s& den
gar pa tvaers af de kommunale kerneopgaver. Lokalplanen er derfor vurderet i forhold til en reekke

baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Projektet er i kraft af sin anvendelse af eksisterende bystruktur og sin stationsnaere placering i udgangspunktet baeredygtigt.

Projektet vil arbejde med baeredygtighed pa en raekke parametre, som er listet herunder.

Bymiljg og lokale vardier
Grgnne omrader i byen

Lokalplanomrédet ligger helt centralt i Tgllgse. Her vil den bilfrie sti, der Igber gennem omradet, opleves som en grgn
forbindelse mellem Sejergdrdsskolen og Centertorvet. I mellem etageboligerne findes grgnne fzelles arealer tilgaengelige for
alle. Ved etageboligerne vil der vaere mulighed for at skabe mere private uderum i form af terrasser og mindre haver. De
grgnne fzellesarealer vil f et varieret udtryk med stauder, graesser, buske, fyretraeer og lgvtraeer. Dette vil understotte et
godt mikroklima og sikre, at der bade er mulighed for at opsgge sol og skygge. For at undg8 indbliksgener til naboer mod
syd gives der ikke mulighed for vinduer i de sydligste etageboliger. I gvrige omrader medvirker terraenforskellen til at der ikke

vil vaere veesentlige indbliksgener til eksisterende naboer.

Bebyggelse og arkitektoniske kvalitet

Etageboligerne i 3 etager er placeret sdledes, at der holdes en respektabel afstand til naboer og giver mulighed for gnsket
om bilfri stiforbindelse, grgnne feellesomrader, omrade til opsamling af regnvand, parkering, renovation mv. Bygningerne er
placeret s& at overfladevand ved skybrudssituationer ikke oversvsmmer bygningerne, men istedet opstuves i grgnne

omrader, pa veje og p-arealer.

Arkitekturen for boligbebyggelsen bliver moderne i sit udtryk, men vil samtidig inddrage elementer fra traditionel dansk
byggetradition, som ogsa findes i Tollgse. Det nye centeromrade vil derfor bdde have sin egen identitet, men samtidig ikke

virke fremmed i det eksisterende bymiljg.

Lokalplanen muligggr en forteetning i Tallgse og udnytter et eksisterende omrade i byen til boligudvikling. Dermed
genanvendes den eksisterende bystruktur i form af vejadgange, parkeringspladser og tre tidligere industribygninger. Ved at
gore brug af eksisterende struktur er det dels muligt at spare ressourcer i udviklingen, men det er ogsa en made at give et

nyt boligomréde placeret pd en tidligere mostfabrik en identitet som kan veere svaert at skabe fra grunden.

Flere af etageboligerne er orienteret sdledes at det bliver muligt at udnytte den aktive og passive solenergi til opvarmning.

Lokalomrdder og kulturarv

I mange &r har omradet centralt i Tollgse ligget som en stor ubenyttet industrigrund, som borgene skulle g& udenom for at
bevaege sig igennem byen. Med lokalplanen bliver det nu muligt at bevaege sig mellem Tgllgsevej, Centertorvet og
Sejergaardsskolen p8 en nemmere made. Lokalplanen muligger dermed et etageboligbyggeri, stiforbindelse og fzelles
omrader, der bidrager positivt til den overordnede bystruktur og kan give lokalomradets butikker ved centertorvet og

stationen et stgrre kundegrundlag.

Lokalplanen sikrer desuden, at kulturmiljget og Tollgses historie som stationsby, samt lokalplanomradets historie som
tidligere Mostfabrik, bevares. Dette ggres ved, at eksisterende bygninger relateret til industritiden bevares og kan omdannes

til andre funktioner i det nye boligomrdde. Derudover sikrer lokalplanen, at ny bygning ud til Tgllgsevej, der er central for
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byens kulturhistorie, indpasses i forhold til det eksisterende gadeforigb.

Transport

Omradet ligger stationsnaert, blot 400 meter fra stationen, hvilket kan tilskynde folk til at anvende kollektiv trafik frem for
privatbilen. Lokalplanen sikrer gode stiforbindelser bdde internt i omradet, men ogsa til naeromradet. Szerligt den tveergdende

bilfrie stiforbindelse vil vaere central forbindelse for blgde trafikanter mellem Centertorvet, Sejergdrdsskolen og Tgllgsevej.

Med lokalplanen sikres, at den motoriserede trafik til og fra omradet afvikles fra hhv. Tgllgsevej, Vestergade og
Sgnderstrupvej, hvilket medfgrer at trafikken fordeles til flere vejadgange. Mgllevej, har i praksis fungeret som
gennemkgrselsvej pd trods af, at en del af forlgbet er udlagt til sti. Her vil der etableres tiltag, der ggr at Mgllevej lukkes for

gennemkgrende trafik og den sydligste del bliver reel gang- og cykelsti.

Parkeringspladser placeres i naerhed til boligerne i flere forskellige omrdder, mens cykelparkering placeres tzet ved indgange

og langs den tvaergdende cykel- og gangsti.

Landskab
Landskabelig veerdi

Med lokalplanen kan et omr&de centralt i Tollgse omdannes til boligomrade. Derved kan det &bne land i stgrre grad friholdes

for byudvikling.

Indenfor lokalplan omradet er det begreenset med landskabelige vaerdier. Langs Mgllevej star en raekke karakteristiske
Platantraeer, der giver vejforlgbet et gront udtryk og har skaermet industrien mod Sejergardsskolen. De fleste af disse traeer
bliver med lokalplanen bevaringsvaerdige. Dog fiernes 6 af traeerne for at give plads til etageboliger i lokalplanomradets

sydlige del.

Derudover sikrer lokalplanen, at et stort karakteristisk egetrae i en nabohave mod syd ikke pavirkes af gravearbejde ved at

placere infrastruktur uden om traeets veesentligste rodnet.

Der er terraenspring fra lokalplanomradet til naboer mod hhv. syd og nordvest. For naboer mod syd etableres en stgttemur,
der holdes i en afstand fra skel pd 1,5 meter, sdledes at naboer mod syd kan komme til at vedligeholde haek. For nabo mod
nordvest fastholdes den eksisterende skreaent i det mest af dens udbredelse. Der gives mulighed for at lave mindre

terreenregulering pa skraenten.

Natur
Naturbeskyttelse og planteliv

Det er begraenset hvor meget natur og planteliv, der eksisterer pa den tomme tidligere industrigrund i dag. Omdannelsen af
omradet til centeromrade med boliger og grenne elementer vil tilfgre omradet nogle grenne strukturer og beplantninger, der
kan bidrage til at forbedre biodiversiteten. Der plantes bade frugttreeer, baerbuske, ndletraeer og andre Igvfaeldende traeer.
Derudover arbejdes der med forskellige strukturer i form af kortklippet grees, langt graes med engkarakter, stauder og

staudergraesser.

Samtidig vil naturen i det 8bne land i hgjere grad blive undtaget for at blive inddraget i og med at byudviklingen sker i den

eksisterende by ved omdannelse af tidligere industri til centeromrade.
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Ressourcer og miljg
Arealanvendelse og ressourcer

Lokalplanen udnytter eksisterende areal til byudvikling til at omdanne tidligere industriomrade og lave fortaetning i
centeromradet. Dermed skal der bruges fzerre ressourcer pa at etablere ny infrastruktur. To af de eksisterende bygninger i
omradet bevares og omdannes til nye funktioner. Lokalplanen giver mulighed for at vaelge materialer med lang holdbarhed og
at vaelge energieffektiv energiforsyning. Lokalplanen indeholder feelles affaldshandtering, der kan vaere som nedgravede
containere eller affaldsskure.

Vand og klimasikring

Lokalplanen sikrer, at det er sandsynliggjort at regnvand fra bade hverdagsregn og skybrudssituationer kan handteres lokalt.

Forurening

Lokalplanen arbejder med flere stier igennem og pa tvaers af lokalplanomradet, hvilket i hgj grad giver bedre mulighed for at
gé eller cykle igennem Tgllgses centrale omréde. Dermed kan lokalplanen bidrage til at der helt lokalt vil veere mindre

trafikstgj og luftforurening, hvis flere vaelger at lade bilen st8 og i stedet tage cyklen.

@konomi
Erhverv og service

Med lokalplanen gives der mulighed for opfgrsel af en raekke etageboliger, der vil vaere grundlag for flere borgere i Tgllgse.
Dette vil ge kundegrundlaget for det lokale erhvervsliv og understgtte bdde de offentlige og private servicefunktioner.
Lokalplanen giver desuden mulighed for at der kan etableres offentlige servicefunktioner og liberalt erhverv indenfor

lokalplanomradet.

Kommunal gkonomi

Lokalplanen udnytter allerede eksisterende infrastruktur, som vand, kloak og trafik. De kommende beboere i omradet kan

anvende Tgllgses allerede eksisterende offentlige servicefunktioner som bgrnehus, skole og idraetsfaciliteter.

Social og sundhed
Sundhedstilstanden & rekreativt indhold

Med lokalplanen gives mulighed for opfgrsel af etageboliger, der kan have andre funktioner som erhverv og service i
stueetagen. Lokalplanen indeholder desuden offentligt tilgeengelige granne omrader og legeomrader. Lokalplanen vil supplere
centeromradet, der i forvejen bestdr af bl.a. dagligvare, detailhandel og erhverv. Dermed opstar der en blanding af funktioner,
der kan medvirke til at skabe bade formelle og uformelle mgder. Ved stier og udvalgte mgdesteder vil der gennem indretning

af omraderne og belysning veere fokus pa at skabe trygge offentlige arealer, veje og stier.
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Miljg

Jordforurening

Matrikel 5b og 5mu begge Kvarmlgse By, Tgllgse har tidligere vaeret kortlagt som omrader med potentiel forurening pd
vidensniveau 1 (V1) og/eller vidensniveau 2 (V2) efter lov om forurenet jord. Region Sjzelland har efter en konkret
undersggelse eller afvaergeforanstaltning vurderet, at der ikke laengere er grundlag for en kortlaegning, da der ikke er
registreret forurening pa disse matrikler. Derfor er der heller ikke krav om udarbejdelse af §8 tilladelse efter

jordforureningsloven.

Hvis der efterfglgende ved grave- og anlaegsarbejdet konstateres jordforurening pa disse eller gvrige matrikler inden for
lokalplanomradet, skal arbejdet indstilles og kan fgrst genoptages, ndr dette godkendes af Holbaek Kommune, som kan
kontaktes p& jord@holb.dk

Grunden er beliggende indenfor byzone og derved indenfor omradeklassificeringen. Jordflytning fra omradeklassificerede

arealer skal anmeldes til kommunen for at sikre, at lettere forurenet jord ikke bliver spredt til uforurenede arealer.

Efter §72B i jordforureningsloven skal grundejer sikre, at den gverste halve meter jord skal veere ren jord.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomrddet. Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor
lokalplanomradet, f.eks. i forbindelse 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 Vestsjzelland om en
udtalelse. 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.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljgmaessige p&virkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr 1976 af 27/10/2021). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til

planforslaget.

Ifslge 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 fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller angiver mindre

andringer i sddanne planer eller programmer eller
2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig indvirkning p& miljget.

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

indvirkning p& miljget.

Planforslaget vurderes pa baggrund af en screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor

ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:
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e Lokalplanen fastleegger anvendelsen for et mindre omrade.
o Realisering af boligbebyggelse indplaceres i et centralt byomrade, med omkringliggende fuldt bebygget nabobebyggelse.
e Der er udarbejdet snittegninger, som belyser projektets indpasning i det omkringliggende omréde. Der er udarbejdet visualisering af

projektets pavirkning af kulturmiljoet ud mod Tollgsevej.
e Der udlagges ikke nye veje eller trafikanlaeg, da bebyggelsen betjenes af eksisterende vejadgange.
e Omradet vurderes ikke at indebzere szerlige naturveerdier, herunder sdvel dyre- som planteliv.

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

Bilag IV-arter

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

Private servitutter (dvs. pdlagt af ejeren) og tilstandsservitutter (dvs. servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opretholdt),
der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af lokalplanen. R&dighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at rade
over en andens ejendom) kan ifglge planlovens §47 eksproprieres af kommunen, ndr det er vaesentligt for at gennemfgre

planen.

Ejere og bygherre m3 selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der kan fa betydning for bygge- og anlaagsarbejder.
Det er ikke alle rgr, kabler og ledninger der er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres inden jordarbejder

pabegyndes.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en servitutredeggrelse for de omrader, der udlaegges til boligomrade,
hvilket udggres af matr.nr. 5b, 5ma og 5mu alle Kvarmlgse By, Tgllgse, samt matr.nr. 14bs og 14bb begge Tgllgse By,
Tollgse.

Folgende servitutter er lyst pd matr.nr. 5b og matr.nr. 5mu begge Kvarmlgse By, Tollgse

Dokument lyst den 10.12.1896 nr. 911755-21

Vedrgrende hegnsmur.

Servitut om hegnet i det vestlige skel af matr.nr. 5b, Kvarmigse By, Tgllgse ind mod matr.nr. 14e og 14l Tgllgse By, Tallgse.
Servitutten omhandler matr.nr. 5ag Kvarmlgse By, Tollgse, der ikke er en del af lokalplanomradet. Servitutten er ikke i strid
med lokalplanen.

Bor aflyses pa matr.nr. 5b, Kvarmlgse By, Tollgse efter Tinglysningslovens §20 under henvisning til at den ikke vedrgrer
matr.nr. 5b, Kvarmlgse By, Tgllgse.

Dokument lyst den 01.06.1899 nr. 911756-21
Vejservitut, der omhandler Mgllevej.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og aflyses ikke.

Dokument lyst den 29.11.1900 nr. 911757-21

Vedr. matr.nr. 5b Kvarmlgse By, Tgllgse (tidligere 5an).

Vejservitut, der vedrgrer vej, der ikke laengere findes og som er slettet p& matrikelkortet.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke forenelig med lokalplanen og bgr aflyses pd matr.nr. 5b efter Tinglysningslovens §20 under henvisning til
at vejen ikke lzengere findes og at vejen er slettet fra matrikelkortet. Endvidere er efendommen, som servitutten var tinglyst

pa, er inddraget under matr.nr. 5b.

Dokument lyst den 23.05.1901 nr. 911758-21

Vedr. matr.nr. 5b Kvarmigse By, Tgllgse (tidligere 5ay).
Vejservitut, der vedrgrer Mgllevej.

P3taleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke i konflikt med lokalplanen og aflyses ikke.

Dokument lyst den 23.01.1902 nr. 911759-21

Vedr. matr.nr. 5b Kvarmlgse By, Tgllgse (tidligere 5ax).

Servitut om tilladelse fra amtsvaesenet til overkgrsel og rgrlaegning af vejgrgft.
P3taleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke i konflikt med lokalplanen og aflyses ikke.
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Dokument lyst den 16.04.1936 nr. 155-21

Servitut om pligt til medlemsskab af Kvarmlgse og Tgllgse Vandvaerk.

Deklarationen omfatter pligt til bidragsydelser, og giver vandvaerket ret til uhindret faerdsel pa ejendom til at tilse og foretage
reparations- og vedligeholdelsesarbejder i forngdent omfang af ledninger og andre anlaeg, som vandvaerket matte have
placeret p& ejendommen.

Pataleberettiget er Kvarmlgse og Tollgse Vandvaerk.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og aflyses ikke.

Dokument lyst den 24.12.1969 nr. 16961-21

Servitut om byggelinjer fsva. matr.nr. 5b s nordlige afgraensning ud mod Tgllgsevej. Byggelinje 12 m hvortil tillzegges 1.5
gange hgjdeforskellen + 1.0 m.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er i strid med lokalplanen og bgr aflyses i forbindelse med byggeprojektet af de ejendomme der ligger inden for
byggelinjen.

Dokument lyst den 04.09.1990 nr. 15370-21

Servitut om forsynings- og aflgbsledninger mv.

Vedrgrende nedsat bidrag for spildevand gaeldende for bygning. Eftersom bygningen efterfglgende har aendret karakter, ma
servitutten formodes at vaere forzaeldet.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen, men bgr aflyses i forbindelse med byggeprojektet.

Udover ovenstdende er fglgende servitutter lyst pa matr.nr. 5b, Kvarmlgse By, Tollgse

Dokument lyst den 02.03.1911 nr. 911760-21

Servitut om gkonomiske forpligtigelse overfor Kvarmlgse og Tgllgses vandvaerk.

Vedrgrer tidligere parceller af matr.nr. 5b Kvarmigse By, Tgllgse placeret umiddelbart syd for matr.nr. 5ag Kvarmlgse By,
Tollgse.

Pataleberettiget er Kvarmlgse og Tollgse Vandvaerk.

Servitutten er ikke i konflikt med lokalplanen og aflyses ikke.

Dokument lyst den 14.10.1915 nr. 911761-21

Vedr. matr.nr. 5b Kvarmlgse By, Tgllgse (tidligere 5b, 5am og 5an).

Vejservitut, der vedrgrer vej, som ikke laengere findes og som er slettet p8 matrikelkortet.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke forenelig med lokalplanen og bgr aflyses pd matr.nr. 5b efter Tinglysningslovens §20 under henvisning til
at vejen ikke laengere findes og at vejen er slettet fra matrikelkortet. Endvidere er ejendommen, som servitutten var tinglyst

pd, inddraget under matr.nr. 5b.

Dokument lyst den 14.10.1915 nr. 911762-21

Vedr. matr.nr. 5b Kvarmigse By, Tgllgse (tidligere 5b, 5am og 5an).

Vejservitut, der vedrgrer vej, som ikke laengere findes og som er slettet p8 matrikelkortet.

P3taleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke forenelig med lokalplanen og bgr aflyses pd matr.nr. 5b efter Tinglysningslovens §20 under henvisning til
at vejen ikke laengere findes og at vejen er slettet fra matrikelkortet. Endvidere er ejendommen, som servitutten var tinglyst

pd, inddraget under matr.nr. 5b.

Dokument lyst den 25.01.1990 nr. 1651
Servitut om vedligeholdelse af beplantningsbaelte langs sydlig skel for matr.nr. 5b, Kvarmigse By, Tgllgse.

P3taleberettiget er Holbaek Kommune.
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Servitutten er ikke forenelig med lokalplanen og skal aflyses.

Dokument lyst den 18.06.1991 nr. 9930

Servitut om forsynings-/aflgbsledninger mv.

Deklarationen om kloakledninger, placeret i gst-vestligt gdende retning, pd matr.nr. 5b s sydlige del. Deklarationen sikrer
kloakledningernes placering, samt at pataleberettiget ma foretage reparations- og vedligeholdelsesarbejder i forngdent
omfang, og at ejeren skal tale dette.

Pataleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke forenelig med lokalplanen og bgr aflyses, da ledningerne skal omleegges.

Dokument lyst den 12.03.2020 nr. 1011725974

Servitut vedrgrende kabel og transformerstation 889N med grundareal pa 5 m2.

Deklarationen sikrer transformerstationens og kabelanlaaggenes placering, samt at pataleberettiget ma foretage reparations-
og vedligeholdelsesarbejder i forngdent omfang, og at ejeren skal tale dette.

P%taleberettiget er Cerius A/S.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og aflyses ikke.

Folgende servitutter er lyst pd matr.nr. 5ma, Kvarmlgse By, Tollgse

Dokument lyst den 29.10.1925 nr. 911839-21

Vedrgrende faerdselsret og vejadgang til Stationsvejen.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen.

Servitutten bgr aflyses for matr.nr. 5ma, Kvarmlgse By, Tgllgse efter tinglysningslovens §20 da matriklen ikke vedrgrer

matr.nr. 5ma, Kvarmlgse By, Tgllgse, men alene matr.nr. 5bu, Kvarmlgse By, Tgllgse.

Dokument lyst den 14.04.1955 nr. 1456-21
Omhandler alene matr.nr. 5¢cp, Kvarmlgse By, Tgllgse, som ligger udenfor lokalplanafgraensningen.

Servitutten er ikke i konflikt med lokalplanen.

Dokument lyst den 11.06.1979 nr. 17754-21
Ombhandler transformerstation pd matr.nr. 5a, Kvarmigse By, Tgllgse beliggende udenfor lokalplanafgraensningen.

Servitutten er ikke i konflikt med lokalplanen.

Folgende servitutter er lyst pd matr.nr. 14bs, Tollgse By, Tollgse

Dokument lyst den 08.11.1974 nr. 20741-21

Servitut om ejendomsret mellem davaerende ejer Valdemar Olsen og Tgllgsse Kommune. Matriklen ejes i dag af Holbaek
Kommune og servitutten er derfor ikke lzengere relevant og kan aflyses med vedtagelse af denne lokalplan. P3taleberettiget
er Holbaek Kommune.

Folgende servitutter er lyst p8 matr.nr. 14bb, Tgllgse By, Tollgse

Dokument lyst den 25.06.1964 nr. 5718-21

Vedrgrende bivej mellem Agerup-Tollgse-Kr. Eskilstrup-Stestrup som ligger udenfor lokalplanafgraensningen.
Pataleberettiget er ministeriet for offentlige arbejder (Transportministeriet) og Tellgse sognerad.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og aflyses ikke.

Dokument lyst den 06.07.1965 nr. 6116-21

Vedrgrende arealer der ikke ma bebygges, beplantes, anbringes eller forefindes genstande som rager mere end 1 m op over
Vej.

Pataleberettiget Tollgse Kommune (Holbaek Kommune).

Servitutten ligger uden for lokalplanomradet og er ikke i strid med lokalplanen.

Servitutten bgr aflyses for matr.nr. 14bb Tgllgse by, Tgllgse, da lokalplan 19.03 vedtaget i 2012 regulerer vejadgang til
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lokalplanomradet som bl.a. omfatter matr.nr. 14bb.

Dokument lyst den 16.06.1983 nr. 14030-21

Servitut om pligt til medlemsskab af Kvarmlgse og Tgllgse Vandvaerk.

Deklarationen omfatter pligt til medlemsskab samt pligt til at betale bidrag til vandveerket.
Pataleberettiget er Kvarmlgse og Tollgse Vandvaerk.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og aflyses ikke.

Dokument lyst den 10.05.1999-13340-21

Servitut om forsynings-/aflgbsledninger mv.

Deklarationen om kloakledninger, placeret udenfor lokalplanomradet. Deklarationen sikrer kloakledningernes placering, samt
at pataleberettiget ma foretage reparations- og vedligeholdelsesarbejder i forngdent omfang, og at ejeren skal tale dette.
P3taleberettiget er Holbaek Kommune.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og aflyses ikke.

Dokument lyst den 31.10.2008-23154-21

Servitut om brugsret

Deklaration om brugsret, for ejer af matr. nr. 14 cr Tgllgse by, Tallgse, til 123 m2 af matr. nr. 14 bb, Tgllgse by, Tallgse, indtil
31. juli 2028 med mulighed for forlaengelse.

Pataleberettiget er ejer af matr. nr. 14 cr Tgllgse by, Tollgse

Arealet ligger udenfor lokalplanomradet

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og aflyses ikke.

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Gennemfgrslen af lokalplanen er ikke afhaengig af tilladelse eller dispensation fra myndigheder end Kommunalbestyrelsen.

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanomra&det er under lokalplanforslagets udarbejdelse delvist ejet af Holbaek Kommune og privat ejet.

En realisering af lokalplanens indhold, herunder omlaegning af vand- og spildevandsledninger vil ske pd privat foranledning.
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Bestemmelser
§1 Hjemmel

I henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med senere andringer) fastlaegges hermed

folgende bestemmelser for det i § 3 naevnte omrade.
§2 Formal

Det er lokalplanens formal:

2.1 at fastlaegge omradets anvendelse til centerformal i form af etageboliger med tilhgrende fzelles arealer,

publikumsorienterede serviceerhverv, liberale erhverv, samt offentlige servicefunktioner.

2.2 at sikre at Torvet og Moststien etableres som offentligt tilgeengeligt byrum, der skaber forbindelse mellem Centertorvet

og Vestergade.
2.2 at fastlaegge principper for omradets disponering, herunder placering af bebyggelse, friarealer, stier, veje og parkering.
2.3 at udlaegge omrader og etablere anlzeg til lokal hdndtering af regnvand.

2.4 at sikre at omrddets karakter som industrikulturmiljg fastholdes ved at eksisterende bebyggelse ud mod Tgllgsevej

bevares.

§3 Omrade og zonestatus

3.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr.nr. 5b, 5mu og 5ma alle Kvarmlgse By, Tgllgse samt del
af matr.nr. 14bb og 14bs begge Tgllgse by, Tgllgse samt alle parceller, der efter 1. september 2022 udstykkes fra de naevnte
matrikler.

3.2 Omrédet ligger i byzone og skal forblive i byzone.

§4 Anvendelse

4.1 Lokalplanomrddet mad kun anvendes til boligformal (heldrsboliger) med tilhgrende faellesarealer, offentlige formal,

publikumsorienterede serviceerhverv og liberale erhverv*.

4.2 Publikumsorienterede serviceerhverv, liberale erhverv og offentlige form&l ma kun placeres i byggefelt 2 mod Tollgsevej, i
byggefelt 3 og i stueetagen med facade mod Torvet for byggefelterne 9, 12 og 13, som angivet pa kortbilag 5.

4.3 Ved boligformal skal friarealet udggre minimum 30% af boligarealet.

§5 Udstykninger
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5.1 Lokalplanomrddet kan udstykkes som én eller flere storparceller. Herunder skal private feellesveje udstykkes som

separate matrikler, s& det sikres, at alle matrikler har vejadgang.
5.2 Alle parceller har adgang til faelles parkering og feelles friarealer, som det fremgar §§ 9.7 og 12.

5.3 Mindre udstykning for tekniske anlaeg m3 forefindes.

§6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1. Bebyggelse, inklusiv altaner og svalegange m& kun opfgres med en placering inden for de udlagte byggefelter, som vist

og nummereret pa kortbilag 5.

6.1.1 Bebyggelsens facade skal placeres i en afstand pa minimum 2,5 meter til de hegn, der jf. §13.12 skal opstilles for at

undga gener fra lyskegler.

6.2. Stgrrelserne pa byggefelterne er fglgende:

Byggefelt 1: 10,5 x 25,5 meter
Byggefelt 2: 16 x 32,5 meter
Byggefelt 3: 20 x 38 meter
Byggefelt 4: 15,5 x 26 meter
Byggefelt 5: 15 x 44 meter
Byggefelt 6: 15,5 x 26 meter
Byggefelt 7: 13 x 28 meter
Byggefelt 8: 14 x 40 meter
Byggefelt 9: 15,5 x 26 meter
Byggefelt 10: 14 x 30 meter
Byggefelt 11: 14 x 30 meter
Byggefelt 12: 14 x 34 meter
Byggefelt 13: 14 x 37 meter

6.3 Bebyggelse ma maksimalt opfgres i 3 etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag ma veere hgjere end 12,5

meter over terraen.
6.4 Husdybden i etagebebyggelse, eksklusiv altaner og svalegange, m& maksimalt veere 13 meter.

6.5 Facader pa bebyggelse m& maksimalt have en facadelzengde p& 35 meter. Hvis den samlede facadelzengde overstiger 35
meter, skal facaden opdeles og fremtraede med forskydninger i facadeplan p& minimum 1 meter, sdledes at bygningen

opleves som flere bygningsvolumener.

6.6 For hver boligenhed, der ligger over stueplan i byggefelterne 4-13, skal der opsaettes minimum én altan tilknyttet
boligen. Altaner skal have en dybde pd maksimum 1,6 meter og have en bredde pd minimum 2,5 meter. Der kan derudover

etableres franske altaner.

Sekundeer bebyggelse

6.7 Sekundaer bebyggelse, sdsom skure, udhuse og overdaekninger skal placeres inden for ovenstdende byggefelter eller i
byggefelter til sekundaer bebyggelse efter princippet, som angivet pa kortbilag 5. Legehuse kan desuden placeres i
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legeomrader, som angivet pa kortbilag 5.
6.8 Hgjden pa sekundaer bebyggelse ma maksimalt vaere 3,5 meter.

6.9 Der skal som minimum etableres 3 m? aflukket areal til opbevaring pr. bolig. Af disse kan op til 1,5 m2 pr. bolig etableres
i bebyggelsen, f.eks depotrum i boligen, pa loftsrum eller i kaelder, mens 1,5 m2 pr. bolig skal etableres i sekundaer
bebyggelse pa terraen.

6.9.1 Det aflukkede areal til opbevaring pa terraen kan etableres som fzellesareal.

6.9.2 Der kan etableres fzelles opbevaring i del af byggefelt 1 (den tidligere flaskelagerhal), som angivet pa kortbilag 5.

6.10 I den resterende del af byggefelt 1 (den tidligere flaskelagerhal) kan der placeres feellesfunktioner for omradets
beboere, som f.eks. cykelvaerksted, byttecentral mv.

§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

Facader

7.1. Facader skal fremsta i teglsten, skaermtegl, naturskifer, tree eller plademateriale, der skal have profilering. Plademateriale

ma ikke vaere metal.

7.1.1 Plant plademateriale kan anvendes, hvis der arbejdes med skabe variation i facaden. Det kan vaere med relief eller ved

supplering med andet materiale pa facaden.

7.2 Farver pa facader, vinduer, dgre og bygningsdetaljer skal vaere i overensstemmelse med bilag 9.

7.3 For at undg? indbliksgener, ma gavle pa bygninger i byggefelterne 10-13, markeret pa kortbilag 5, over 1. sal ikke have

vinduer, franske dgre, altaner, svalegange eller lignende.

7.4 Altanveernet skal fremsta med lodrette balustre i metal eller perforerede metalplader og veere i overensstemmelse med

farver pa bilag 9.

7.5 Pasaettes der handlister pa altaner skal disse vaere i tree.

Tag
7.6 Tage skal udfgres som sadeltage med en haeldning pa 15-30 grader.

7.7 Tage skal fremsta i teglsten, tagpap, naturskifer, skifereternit, vegetationstage, solcelletagsten eller metalplader med

lodret profilering som pandeplader eller trapezplader.
7.8 Tagflader ma ikke udfsres med reflekterende materialer mere end glanstal 30.

7.9 Farver pd tag skal vaere i overensstemmelse med farver angivet pa bilag 9.

Sekundeer bebyggelse
7.10 Sekundzer bebyggelse sdsom redskabsskure, cykelskure, skure til affaldsstationer og lignende skal opfgres som

Side 39 af 46



19.13 - Mostparken, Tgllgse

treebygninger med lodret traebeklzedning og vegetations tage.

7.10.1 Legehuse, varmepumpeinddaekninger og skure der sammenbygges med facader pd bebyggelse kan ogsa udfgres
med tag i tree, pap og plademateriale.

7.10.2 Drivhuse kan desuden opfgres i glas.

7.11 Farver pa sekundaer bebyggelse, der ikke er i glas, skal veere i trae eller fremsta i jordfarver, som angivet i bilag 9.

§8 Bevaring af bebyggelse

8.1 De to bevaringsvaerdige bygninger, der fremgar af kortbilag 2, skal bevares og ma ikke nedrives, ombygges eller
omdannes uden en naermere vurdering og tilladelse fra Kommunalbestyrelsen, jf. geeldende lovgivning i Lov om

bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljger.

8.1.2 Hvis de bevaringsvaerdige bygninger, som er markeret pa kortbilag 5, braender eller forfalder, i en grad s de ikke kan

bevares, skal nye bygninger opfgres i overensstemmelse med fglgende:

- Bygninger skal opfgres i samme placering og med samme bygningshgjde, bygningsproportioner, herunder bygningsform og

tagform tilsvarende eksisterende.
- Materialer til facader skal veere i teglsten og skal fremsta enten som blank mur eller filset.
- Materialer til tag skal veere i teglsten.

- Bygningen skal detaljeres med taggesims, sokkel med fremspring, som er kendetegnende for bygningerne langs

kulturmiljget pd Tallgsevej, derudover skal sdlbaenke skal vaere i skifer eller beton.

8.2. Den sydlige halvdel af flaskelageret kan dog nedrives, for at give plads til et opholdsareal syd for bygningen jf. kortbilag

5. Det runde trappetdrn mod gardside, tilbygget administrationsbygningen i 1991, kan nedrives.

8.3 Udvendige andringer i form af om- og tilbygninger, herunder facadeandringer, udskiftning af tage, vinduer og dgre, skal
ske i overensstemmelse med den enkelte bygnings oprindelige arkitektur og materialevalg, som fremgar af de historiske
fotos i redeggrelsesdelen og veere i overensstemmelse med §8.4. (Jf. oplistning af karakteristika i redeggrelsens afsnit om

kulturhistorie og bevaringsvaerdier, samt historiske foto vist i redeggrelsen).
8.4 Fglgende kriterier skal overholdes ved om- og tilbygninger:

8.4.1 Ved udskiftning af tage skal tagform bevares og der skal anvendes rgde tegltagsten af typen vingetagsten med en

maksimalt glanstal pd 10 tilsvarende eksisterende tag.

8.4.2 Ved udskiftning af tegltag pd den tidligere administrationsbygning (Byggefelt 2) skal afslutning af teglstenstag til gavl,
ske ved at teglsten laegges i mgrtel som eksisterende. Knapt tagudhaeng skal bevares, tag ma ikke haeves ved efterisolering.

Om muligt skal eksisterende tegl genanvendes.
8.4.3 Eksisterende rgde murstensfacader skal bevares.

8.4.4 Bygningsdetaljer, herunder braendte fuger, facadeband, murvaerksdetaljer i taggesims, gavigesims, afrundet
facadegesims, betonoverligger over vinduer i stueetage, betonsalbaenke, pudset sokkel, muret stik over vinduer, skorsten,

samt staldgr mod gade pa flaskelagerhallen og synlige spaerudstik, skal bevares.
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8.4.5 Vindueshuller mod gade m3 ikke endres. Dog gzelder 8.4.15.

8.4.6 Vindueshuller i gavl mod Mgllevej pa tidligere administrationsbygning kan saenkes s& brystning slutter ved nederste

facadeband, tilsvarende vinduer mod gade. Bredde pa vindueshullerne i gavl mod Mgllegade ma ikke aendres.

8.4.7 Vindueshuller mod gard pa tidligere administrationsbygning kan aendres sa de far samme placering i facaden som

vinduerne mod gade.

8.4.8 Der kan mod gérden pa tidligere administrationsbygning issettes adgangsdgre i stueetage til boliger, maks. én pr. bolig.
Dgre skal placeres tilsvarende ovenstdende bestemmelse om placering af vindueshuller mod gérd, sdledes at en dgr

erstatter et vindueshul.

8.4.9 Ved udskiftning af vinduer pa tidligere administrationsbygning kan disse udskiftes til vinduer i trae, eller trae/alu med
samme format og proportioner pa karm og ramme som det eksisterende. Alternativt kan vinduer udskiftes til
dannebrogsvinduer som de oprindelige vinduer, der fremgar af billeder i redeggrelsen. Nye vinduer skal have samme
farveholdning som eksisterende brune vinduer, se billede fra 2022 i redeggrelsen. Hvis de udskiftes til dannebrogsvinduer,

skal vinduer have farve i lys grenjord, kridt eller varm grd, som de oprindelige.

8.4.10 Der kan etableres op til 3 saddeltagskviste pd tag af den eksisterende administrationsbygnings 2-etagerbygning mod
garden. Kvistene skal have proportioner som de oprindelige saddeltagskviste vist pa billede i redeggrelsen. Saddeltagskviste
skal placeres centreret over vinduer i facade, som det kan ses i det historiske Iuftfoto fra 1958 set fra syd, der er vist i

redeggrelsen.

8.4.11 Der kan etableres op til 2 saddeltagskviste pa tag ad den eksisterende administrationsbygning 1 etagers bygning mod
gdrden med proportioner pd tag og vindue som oprindelig saddeltagskvist vist pa billede i redeggrelsen. Saddeltagskviste
skal placeres centreret over vinduer i facade, eller der kan der etableres to ovenlys i tag mod gard med en maksimal bredde
tilsvarende vinduesbredde pd eksisterende vinduer mod gade, se billede fra 2022 i redeggrelsen. Ovenlys skal placeres, sa

der er symmetri over tagflade og i symmetri med gardfacaden.

8.4.12 Der kan etableres 1 taskekvist pa tag mod garden af den eksisterende administrationsbygning 2 etagers bygning,

som det ogsa fremgar af luftfoto fra 1958 i redeggrelsen.
8.4.13 Eksisterende vindue i stueetage, i gavl mod vest p3 tidligere administrationsbygning, kan sendres til dgr.

8.4.14 Sdlbaenke pa tidligere administrationsbygning skal udferes i beton som eksisterende salbaenke pa et-etagers bygning

og i overensstemmelse med historiske foto.

8.4.15 Porte, butiksfacader og frontkvist, som fremgar af de historiske fotos, der kan ses i redeggrelsen, kan genetableres.

Det geelder dog ikke taskekvist mod gade.

§9 Vej, sti og parkeringsforhold

Veje og stier

9.1 Vejadgang til lokalplanomrddet skal ske fra Tallgsevej, Mgllevej, Vestergade via Centertorvet eller Sgnderstrupvej via

Centertorvet.
9.2 Veje og stier udlaegges som private fzaellesveje og -stier i princippet som vist pa kortbilag 6.

9.3 Adgangsvej A-A udleegges i minimum 6,5 meters bredde og anlaegges med minimum 5 meter kgrebane og 1,5 meter

gangsti i den ene side af kgrebanen.
9.4 Adgangsvej B-B udleegges i minimum 6,5 meters bredde og anleegges med minimum 5 meter kgrebane og 1,5 meter
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gangsti i den ene side af kgrebanen.

9.5 Belaegninger pa fortove og primaere stier, som angivet pa kortbilag 6, skal fremsta med fast flisebeleegning af teglsten,

betonsten eller natursten i brostens- eller klinkerformat.

9.6 Sti C-C (Moststien), markeret pa kortbilag 6, skal anlaegges i minimum 2,8 meters bredde. Stien skal opdeles i
henholdsvis gang- og cykelsti. Cykelsti skal anleegges med asfalt. Gangsti skal fremsta med fast flise belaegning af teglsten

eller natursten i brostens- eller klinkerformat.

9.7 Sekundaeere stier skal fremst3 i slotsgrus og udlaagges med bredde p& minimum 1,5 meter efter princippet vist pd
kortbilag 6.

Parkering

9.8 Parkering skal udlaagges som fzellesparkering efter princippet vist pa kortbilag 6. Antallet af parkeringspladser skal svare

til minimum 1 parkeringsplads per bolig og minimum 1 parkeringsplads per 50 m2 butik eller erhverv.
9.9 Parkeringspladser skal i omrader markeret pd kortbilag 6, fremstd som grassarmering.

9.10 Der skal anlaegges parkeringspladser til handicappede, som angivet pd kortbilag 6.

Cykelparkering

9.11 Der skal anlaegges minimum 2 cykelparkeringspladser per bolig. Cykelparkeringspladserne skal placeres i mindre

enheder i tilknytning til boligkarréerne, som vist pa kortbilag 6.

§10 Skiltning

10.1 Reklamering, som ikke har tilknytning til bebyggelsens anvendelse, er ikke tilladt.
10.2 For boligbebyggelse ma skiltning og reklamering, udover navne- og nummerskiltning, ikke finde sted.

10.3 For publikumsorienterede serviceerhverv, liberale erhverv og offentlige formal geelder, at skiltning, reklamering,
facadebelysning, lysinstallationer, markiser, solafskaermning og andet facadeudstyr skal med hensyn til placering, omfang,
materialer, farver, skrifttyper og lignende udformes sdledes, at der opnas en god helhedsvirkning i forhold til bygningens

arkitektoniske karakter i bybilledet.
10.4 Generelt om skiltning geelder

- Skiltning skal respektere facadens opdeling med dgre, vinduer, materialer og farvesaetning. Skiltning ma saledes ikke
gennemfgres sammenhaengende i hele facadelaengder uden hensyntagen til dgre, vinduer og facaderytme. Sokler, gesimser

og andre karakteristiske facadeelementer skal holdes fri for skiltning.
- Facadeskiltning skal udfgres med skiltebogstaver/ reliefbogstaver fremfor pladeskilte.
- Belysningen af skilte skal vaere afdaempet og ma ikke blaende, pulsere, blinke eller skifte farve.

- Udstillingsvinduer ma ikke blaendes af eller ved skiltning/ opklaebning daekkes mere end maksimalt 25 procent. Skiltning ma

ske ved opklaebning af lgse bogstaver og logo pd udstillingsvinduer.
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§11 Lokal afledning af regnvand og Terraen

Lokal afledning af regnvand (LAR)

11.1 Der skal i omrader markeret pa kortbilag 7 etableres foranstaltninger til handtering af regnvand, herunder 8bne
vandrender, lavninger i faellesomradet, forseenkede vejarealer ved parkeringspladser, samt underjordiske bassiner under
parkeringspladser.

Terraen

11.2 Der ma ikke ske terraenregulering indenfor det pa kortbilag 7 markerede areal, som graenser op til nabogrunde mod
syd.

11.3 Der skal etableres stgttemur mod areal mod sydlig nabo benaevnt i §11.2 og langs Mgllevej i det omrade, som er

angivet pd kortbilag 7 og efter princip angivet i snit pa bilag 9 og som beskrevet naermere i redeggrelsen.

11.4 Der kan terraenreguleres med maksimalt -2 meter i omradet markeret pd kortbilag 7, s& det bliver muligt at etablere en
boligvej nord for den i §11.3 omtalte stgttemur.

11.5 Der kan i den eksisterende skréning mod nabo pa Sgndergade 3, ske terraenregulering pd henholdsvis maksimalt +/-
0,4 meter og maksimalt +/-4,5 meter, som angivet i kortbilag 7. Karakteren som skranende terraen fra nabo mod syd, skal
bevares i en udstraekning p& minimum 6 meter fra matrikelskel for Sgndergade 3. Skraningen kan bearbejdes og reduceres,
som beskrevet i redeggrelsesdelen.

11.6 I forbindelse med etablering af LAR-foranstaltninger som er angivet p& kortbilag 7 og efter princip angivet i snit pa bilag
9, kan terreenet reguleres med op til +/-1,5 meter for at sikre, at en hensigtsmaessig vandafledning kan finde sted.

Terreenregulering ifm. LAR- anlaeg skal afsluttes i flade, blgde kurver med maksimal haeldning pa 1:5.

11.7 I forbindelse med Torvet kan der i omradet markeret pd kortbilag 7 og efter princip angivet i snit pa bilag 9, ske

terraenregulering pa op til +/-1,5 meter for at give mulighed for forskellige opholdsniveauer pa torvet.

11.8 Terreenregulering udover ovenstaende m& maksimalt udggre +/- 0,5 meter i forhold til nuvaerende terraen.

§12 Friarealer

12.1 Der skal jf. §4.2 etableres feelles friarealer for hele lokalplanomradet i et omfang som udger mindst 30 % af

boligarealet. Friarealer skal udleegges som angivet pa kortbilag 5 og kan derudover bestd af altaner.

12.2 Der skal etableres legeomrader med fast inventar, som indbyder til leg og bevaegelse. Legeomraderne skal have en
omtrentlig placering, som angivet pa kortbilag 5. Hvert enkelt legeomrade skal bestd af mindst tre legeelementer som f.eks.

trampoliner, klatretdrn med rutsjebane, gangbro og armgang, balancesti, gynger og sandkasse.

§13 Jvrige ubebyggede arealer, beplantning m.m.

Beplantning

13.1 Eksisterende platantraeer langs Mgllevej, markeret pa kortbilag 8, er bevaringsveaerdige og ma ikke fzeldes.
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13.2 Bevaringsvaerdige platantraeer, markeret pa kortbilag 8, skal sdfremt de gar ud genplantes i en minimum
stammediameter pa 12 cm og have en opbygning, sa de er forberedt til vejtraeer med en gennemgdende stamme.
13.3 Omradets ydre afgraensning skal beplantes med raekker af platantraeer, som vist pa kortbilag 8.

13.4 De fzlles friarealer skal etableres med enggraes, stauder og staudegraes. Disse skal brydes af klippede stier samt
klippede plaener til ophold og leg. Der skal plantes traeer i grupper eller lunde med kronesammenfald som f.eks. rgn, haeg,
solvlgn og fuglekirsebaer. Beplantning skal udfgres efter princip, som angivet pa kortbilag 8.

13.5 Moststien skal beplantes med hgjstammede skovfyr, som vist pa kortbilag 8.
13.6 P& Torvet skal der plantes aebletraeer af forskellige sorter, som vist pa kortbilag 8.

13.7 P3 Hindbaertorvet skal der plantes enkelte aebletraeer og baerbuske som hindbaer, solbaer, ribs, surbzer og baermispel.

Torvet

13.8 Torvet, som er angivet pa kortbilag 8, skal opbygges i flader i forskellige niveauer, der indbyder til siddepladser og
ophold. Beleegninger skal variere i forbandter, leeggemgnstre og/eller farver.

Affaldsh8ndtering

13.9 Intern affaldshdndtering skal enten udfgres som nedgravet anlaeg eller placeres i renovationsskure og placeres i

omrader markeret pa kortbilag 5 og med passende vendearealer til renovationskgretgjet.
13.9.1 Udferes affaldshandtering som nedgravet anlaeg, skal det veere i overensstemmelse med §16.4.

13.9.2 Placeres affaldshdndtering i renovationsskure, skal det vaere i overensstemmelse med § 7.10 og 7.11.

13.10 Affaldshandteringen skal vaere dimensioneret i henhold til Holbaek Kommunes krav til kildesortering.

QOvrige

13.11 Henstilling af kgretgjer over 3.500 kg, bdde, campingvogn, containere, oplag (herunder henlaeggelse af materiale og

materiel) og lignende m3& ikke foregd indenfor omradet.

13.12 Der skal i omrdder markeret p& kortbilag 5, etableres hegn i en hgjde pd ca. 1 meter, der blokere lys fra bilernes
lyskegler, sa de ikke giver gener i boligernes stueetage. Hegnet skal placeres minimum 2,5 meter fra facaden p& bebyggelse

og begrgnnes med f.eks. klatreplanter eller lignende.

13.13 Der skal etableres en trappe pa skraenten i lokalplanens nordvestlige omrade, som markeret pa kortbilag 7, for at

skabe en bedre forbindelse fra lokalplanomrddet og Centertorvet til Sgndergade.

13.14 Der skal etableres en trappe i lokalplanens sydgstlige del, som markeret pa kortbilag 7, for at skabe forbindelse fra

gang- og cykelstien ved Mgllevej til de sydlige boligblokke.

§14 Byrum / offentlige rum
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14.1 Torvet skal fremsta som en dben offentlig tilgaengelig plads og ma ikke indhegnes eller pd anden made indtages til
private eller semiprivate formal.

14.2 Moststien skal fremstd som aben offentlig tilgaengelig passage med en minimumsbredde mellem de tilstadende
bygninger pa 8 meter og med en cykel- og gangsti med en minimumbredte pa 2,8 meter som vist pa kortbilag 8.

§15 Belysning

15.1 Der skal etableres belysning langs veje, stiforbindelser samt pa parkeringsarealer.

15.2 Belysning langs veje og ved parkering skal etableres som mastebelysning med en maksimal lyspunktshgjde pa 4,2

meter.
15.3 Belysning langs stier ma kun etableres som pullertbelysning eller lignende i max hgjde pa 1,2 meter.

15.4 Belysningen skal vaere afskaermet, s det ikke generer omboende med bleendingsgener.

§16 Tekniske anlaeg

16.1 Der kan i lokalplanomradet placeres mindre bygninger/anlaeg til kvarterets tekniske forsyning. De tekniske anlaeg

inddaekkes pa en made, der er tilpasset udtrykket pa den gvrige bebyggelse og jf. nedenstdende bestemmelser.

16.2 Transformerstationer skal indpasses i omradet og placeres sa de tager hensyn til nabobebyggelse.

16.3 Ledninger skal fgres i jorden.

16.4 Nedgravede anlaeg til affald skal afskeermes, sdledes, at de fremtraeder tilpasset og underordnet omradets karakter.

16.5 Anlaeg til omradets varmeforsyning skal indeholdes i boligbebyggelserne, placeres indenfor byggefelter eller i sekundaer
bebyggelse, der afskeermes, saledes, at de fremtraeder tilpasset og underordnet omradet karakter. Derudover skal det

sikres, at disse anlaeg ikke giver vaesentlige stgjgener.

16.6 Solenergianlaeg, som solfangere, solpaneler, solceller og lignende skal opsaettes sa det fremgar som en integreret del af

bebyggelsen med samme farvenuance som tagfladen.

§17 Forudseetninger for ibrugtagen

§17.1 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse inden for de respektive byggefelter skal tilstadende veje, stier, parkeringsarealer,
affaldshandtering, samt foranstaltninger til LAR og naerliggende fzellesomrader; herunder legeomrade veere anlagt og

beplantet.
§17.2 Inden ibrugtagning af ny bebyggelse skal Moststien jf. §9.6 vaere anlagt i sin fulde laengde.

§17.3 Inden ibrugtagning af bebyggelse for byggefelt 6, 7, 8, 10, 11, 12 og 13, skal der jf. §13.12 og som markeret pa
kortbilag 5, veere etableret fast hegn.

§17.4 Inden ibrugtagning af bebyggelse for byggefelt 5 skal trappe til Sgndergade jf. §13.13 vaere anlagt.

§17.5 Inden ibrugtagning af bebyggelse for byggefelt 13 skal trappe til sti jf. §13.14 veere anlagt.
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§17.6 Bebyggelsen skal veere tilsluttet de falles private og offentlige anlaeg for regn og spildevand og anlzaeg til lokal afledning
af regnvand (LAR).

§18 Aflysning af lokalplaner

§18.1 Lokalplan 19.03 aflyses for sd vidt angar denne lokalplans omrade.

§19 Lokalplanens retsvirkninger

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

bestemmelser.

19.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan ske som hidtil. Lokalplanen medfgrer i sig selv ikke krav om etablering af de
anlaeg mv. 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 pd
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.

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 19.13 Mostparken, Tgllgse er vedtaget af kommunalbestyrelsen den 22. marts 2023.
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Jordfarver Gratoner

Kortbilag 10

Farveskala for facader
Materialer fremtraeder med deres naturlige overflade
eller bemalet indenfor skalaen vist ovenfor



Nordrefaelled Kvarter, ONV Folden, Vandkunsten

Facader med skaermtegl Facader med skifer og partier i tree
Emblasgade, ONV Parkkvarteret, ONV
Facader i plademateriale og tree Facader med skaermtegl i forskellige nuancer
Vglunden, Kullegaard Skraningen, Vandkunsten
Facader i tegl med partier i tree Facader itrae
Kortbilag 11
Facadereferencer

Eksempler pa materialer og variation i facader



