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Baggrund og formal

Den fgrste etape af udbygningen af omradet ved Holbaek Have er ved at veere afsluttet, og FB
Gruppen har anmodet kommunen om at igangseaette lokalplanlaegning for den naeste etape.
Samtidig gnskes foretaget nogle aendringer i den samlede rammelokalplan for omradet, herunder
en &ndring af delomradernes sammensatning af bebyggelsestypologi, saledes at de raekkehuse,
der skal opfgres i den resterende del af omradet, samles i delomrade 4 (etape Ill). Herved reduceres
boligtallet i det pagaeldende delomrade fra 318 til 121 boliger.

Kommunen har i forleengelse af det reducerede boligtal foreslaet, at der igen ses pa en vejadgang
for dette delomrade via Samsgvej, og at det koordineres med en forlaengelse af cykelgaden pa
Hgjen. Herved integreres boligomradet Holbaek Have bedre til de omkringliggende naeromrader pa
alle sider, og trafikken fra det pageeldende delomrade kan ledes til indfaldsvejen pa Munkholmvej,
der har bedre kapacitet end alternativet ved Holbaek Have/ Roskildevej. £ndringsforslagene
bevirker, at den grgnne kile kan friholdes for gennemkgrende biltrafik til delomrade 4. Endelig
beslutning om denne vejfgring traeffes ikke med naervaerende lokalplan, men vil fgrst ske ved
lokalplanlaegning for en senere etape Ill.

Luftfoto af omrédet 2023

Holbaek kommune har en ambition om at udvikle sig til at vaere en baeredygtig kommune i
overensstemmelse med FNs Verdensmal og klimastrategien Holbaek 2050, som kommunen vedtog i
2022. Kommunen oplever samtidig en stor interesse for at bygge nyt og boszette sig i Holbaek
Kommune. Saledes er naervaerende lokalplan et udtryk for dette. Kommunen forventer at
bygherrerne og borgerne i denne og kommende lokalplaner vil implementere de nyeste forskrifter
for energivenligt byggeri, nar 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 savel den kommunale som den nationale klimastrategi.



Lokalplanomradet

Lokalplanomradet udggres af det tidligere stadionomrade, hvor funktionerne er flyttet ud til
Sportsbyen, og arealet frigivet til ny byudvikling. Arealet omfatter i sin helhed knap 20 ha., hvoraf
de fgrste 6,5 ha er naesten udbygget ved etape I. Med nzerveerende lokalplan gives mulighed for
realisering af ny bebyggelse ved etape Il, der udgegr ca. 5 ha, mens den resterende del af arealet
alene er rammelokalplanlagt, og forudsaetter efterfglgende lokalplanlaegning.

Det samlede omrade afgraenses mod vest af eksisterende bebyggelse ud til Roskildevej, mod nord
af Hgjen og de grgnne arealer omkring kapellet og mod syd af vejen Holbaek Have. Mod @st greenser
omradet op til seminariet og en ny boligbebyggelse, der er under opfgrelse.

Holbaek Have ligger i et omrade med bolig- og institutionsbebyggelse i forskellige skala. Mod syd
primaert etageboligbebyggelse i stgrre skala, og mod vest og nord raekkehuse, enfamiliehuse og
gardhavehuse. Mod @st placerer sig det markante Holbaek Seminarium i landskabet. Den
byggeretsgivende del af den nye lokalplan, for etape Il, er placeret dels centralt i omradet, og dels
ud til vejen Holbaek Have.

Luftfoto af stadionomrddet inden omdannelse



Lokalplanens indhold

Denne lokalplan igangsaettes, da den fgrste etape af udbygningen ved Holbak Have er ved at veere
afsluttet.

Den naeste etape, der muligggres igangsat med denne lokalplan, indeholder ca. 285 etageboliger, et
plejehjem, et felleshus og en daginstitution, foruden tilhgrende parkering og en del af den grgnne
kile.

Samtidig foretages en justering af rammerne for den rammelokalplan, der omfatter det samlede
omrade, sadledes at raekkehusene i den resterende del af omradet samles i delomrade 4 (etape Ill),
hvorved boligantallet i dette delomrade nedbringes fra 318 til 121 i forhold til den tidligere
disposition.

Med lokalplanen foreslas, at der ved senere planlaegning etableres vejadgang for dette delomrade
via Samsgvej, og at det koordineres med en forleengelse af cykelgaden pa Hgjen, med det formal, at
opna en bedre Igsning trafikalt. Denne vejadgang inddrager en del af et eksisterende grgnt omrade,
men betyder samtidig, at den grgnne kile kan friholdes for biltrafik. Delomrade 4 er en del af
rammelokalplanomradet, og inden realisering af bebyggelse her kan ske, forudsaettes gennemfgrt
ny lokalplanlaegning, hvor der igen vil blive gennemfgrt en offentlig hgringsproces.

De allerede vedtagne bestemmelser omkring hoveddispositionen, den grgnne kiles udformning,
bygningernes ydre fremtraeden, materialevalg m.v., er i vidt omfang viderefgrt fra den geeldende
lokalplan til den nye.

De eksisterende karaktergivende traeer i omradet skal bevares, sa de bidrager til oplevelsen af et
grgnt omrade, til glaede for bade beboere og besggende i omradet savel som for de kommende
boliger.
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Dispositionsplan med angivelse af projektlokalplanomrdde



Langs kanterne af omradet tilpasses bebyggelsen de eksisterende strukturer, sa lavere
reekkehusbebyggelse mgder den eksisterende bebyggelseskant mod vest, og mod nordgst, mens
karrébebyggelse kanter omradet ud mod vejen Holbak Have, og tegner bebyggelsen indadtil mod
den grgnne kile. Der etableres et byrum centralt i omradet, hvor der placeres et nyt feelleshus, med
mulighed for at skabe faelles aktiviteter. Derudover gives mulighed for opfgrelse af et plejehjem og
en daginstitution, der ligger ud til den grgnne kile.

lllustration af den samlede bebyggelse



Borgerinddragelse

Lokalplanen udsendes i offentlig hgring, og der afholdes et borgermgde i hgringsperioden.
Indkomne hgringssvar behandles og forelaegges ved den politiske behandling af sagen.

Der har ogsa i forbindelse med den tidligere gennemfgrelse af lokalplanlaegning for omradet veeret
gennemfgrt offentlige hgringer og afholdt borgermgder, og der vil tilsvarende blive gennemfgrt
offentlige hgringer om de kommende projektlokalplaner for de resterende udbygningsetaper, nar
disse gennemfgres.

Den principielle a&endring af vejadgang til delomrade 4, der foreslas gennemfgrt ved senere
planlaegning af naeste etape, har veeret drgftet med grundejerforeningerne umiddelbart nord for
omradet, der tilkendegiver, at de fortsat ikke gnsker denne andring af vejadgang, selvom boligtallet
og den afledte trafik er reduceret fra 318 boliger til 121 boliger, og selvom erfaringerne fra
udformningen af cykelgaden ved Hgjen har vaeret positive. Naboerne gnsker vejadgangen fastholdt
mod syd, som i det eksisterende plangrundlag, ud fra hensynet til bevaring af det eksisterende
grenne omrade og ud fra deres vurdering af, at det er en bedre trafikal Igsning.



Statslig og regional planlagning

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

Kommuneplan 2021

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2021.

Kommuneplan 2021 indeholder bade en raekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling
samt en raekke specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.
Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade, der i Holbaek Kommuneplan 2021 er omfattet af
felgende:

Arealet er omfattet af geeldende Kommuneplanramme 3.B22, der fastlaegger anvendelsen til
boligformal, herunder etageboliger og taet/lav boliger samt institutionsformal.
Bebyggelsesprocenten ma maksimalt udggre 75, og det maksimale etageantal er fastsat til 6 etager,
med en maksimal bygningshgjde pa 22 m. Minimum 20 % af arealet skal udlaegges til en gren kile,
der Igber centralt gennem omradet og kobler forbindelsen mellem bymidte og falleden.

3.B22 - Holbaek Have




Butikkers pavirkning af bymiljget

Planforslaget muligger ikke dagligvarebutikker eller udvalgsvarebutikker og vurderes derfor ikke at
pavirke bymiljget i nogen naevnevaerdig grad.

Kystnaerhedszone

For de kystnaere dele af byzonerne, der ligger ud til kysterne, eller som indgar i et samspil med
kystlandskabet, gaelder bestemmelserne i Planlovens §§ 11 f, stk. 4, hvoraf det fremgar, at
kommunalbestyrelsen skal vurdere de fremtidige bebyggelsesforhold, herunder bygningshgjder,
med henblik pa at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige helhed og at der tages hensyn til
bevaringsvaerdige helheder i bystrukturen og til naturinteresser pa de omgivende arealer samt at
der tages hensyn til ngdvendige infrastrukturanlaeg, herunder havne, og offentligheden sikres
adgang til kysten.

Det fremgar endvidere af Planlovens § 16, stk. 5, at der i redeggrelsen til lokalplanforslag for
bebyggelse og anlaeg i de kystnaere dele af byzonerne, der vil pavirke kysten visuelt, skal ggres rede
for pavirkningen. Safremt bebyggelsen afviger vaesentligt i hgjde eller volumen fra den
eksisterende bebyggelse i omradet, skal der gives en begrundelse herfor.

Lokalplanomradet har en afstand til Holbaek Fjord pa ca. 1,5 km og der er eksisterende bymaessig
bebyggelse og infrastruktur mellem kysten og lokalplanomradet. Mellem lokalplanomradet og
kysten ligger eksisterende bebyggelse i op til 7 etager og den nye bebyggelse vurderes derfor at
indga i den samlede bymaessige bebyggelse.

Pa denne baggrund vurderes den med lokalplanen muliggjorte bebyggelse kun at have en meget
begranset visuel pavirkning af kysten.

Ifelge Planlovens § 29, skal der i lokalplanen redeggres for planens eventuelle pavirkninger pa
nabokommuner. Det er Holbaek Kommunes vurdering, at den bebyggelse, som er muliggjort med
denne lokalplan, ikke vil medfgre en pavirkning af nabokommunerne.

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af geeldende Lokalplan 3.83, der udlzegger det samlede omrade til ny
byudvikling i form af boliger, offentlige formal, serviceerhverv og lignende, med en gennemgdende
gron kile beliggende centralt i omradet.

Neervaerende lokalplan 3.92 er beliggende inden for den del af Lokalplan 3.83, der har
rammekarakter, og forudseetter udarbejdelse af ny projektlokalplanlzegning inden realisering af
bebyggelse. Denne lokalplan erstatter derfor geeldende Lokalplan 3.83, for den del af lokalplan 3.83,
der er ssmmenfaldende med lokalplanafgraensningen for Lokalplan 3.92.



Lokalplanens formal er at muligggre realisering af byggeri inden for den naeste udbygningsetape,
samt at foretage en tilretning af rammerne for den resterende del af rammeomradet, hvorved
kommende raekkehuse i omradet samles i etape lll, (delomrade 4).

Planlaegning i forhold til nabokommuner

If@lge Planlovens § 29, skal der i lokalplanen redeggres for planens eventuelle pavirkninger pa
nabokommuner. Det er Holbaek Kommunes vurdering, at den bebyggelse, som er muliggjort med
denne lokalplan, ikke vil medfgre en pavirkning af nabokommunerne.

Diverse udpegninger
Kulturmiljg

Der er ikke udpeget kulturmiljg inden for lokalplanomradet. Umiddelbart vest for omradet ligger et
fint eksisterende boligomrade, med en raekke fine boliger udfgrt i bedre byggeskik. Neervaerende
lokalplantillzeg er ikke beliggende her ud til, men eksisterende lokalplan 3.83 arbejder med en
skalamaessig og materialemaessig tilpasning af kantbebyggelse hertil. Planomradet omfatter ikke
fredede eller bevaringsveaerdige bygninger, udover en enkelt udpeget omklaedningsbygning, der
imidlertid vurderes at veere fejlregistreret.

Skovbyggelinje

Planforslagene er ikke omfattet af skovbyggelinjer og vurderes ikke at indebaere pavirkninger pa
skov eller indkig til skovbryn.

Arkitektur

Mod vest graenser det samlede rammeomrade op til et eksisterende bevaringsveerdigt villakvarter,
med en raekke fine bygninger opfgrt som byggeri i ”“Bedre Byggeskik”, jf. ovenstaende afsnit om
kulturmiljg. Omradet udbygges som et nyt boligomrade i en nutidig arkitektur, men byggeriet
tilstraebes at hente inspiration i den tilstgdende bebyggelse, dels ved materialevalg, farvesaetning
og ved tilpasning af bebyggelsens skala, saledes at der langs eksisterende villahaver maksimalt
planlaegges for nyt byggeri i to etager. Endvidere er bebyggelsen disponeret, sa de karakteristiske
stramme gadeforlgb overfgres til den nye bebyggelse.

Trafikforhold

Anlzeg af det samlede boligomrade vil medfgre en gget trafikmaengde og afledte sendringer til
trafikken i neeromrdadet.

Pavirkningerne af det samlede omrade blev belyst i forbindelse med Lokalplan 3.83, herunder ved
et trafiknotat med beskrivelse af de afledte trafikale pavirkninger, samt forslag til infrastrukturelle
tiltag, der skal ggres. Neerveaerende lokalplan aendrer ikke ved de allerede planlagte trafikale forhold
i geldende Lokalplan 3.83, bortset fra, at der for etape Ill, delomrdde 4, arbejdes med en principiel



@ndret vejadgang mod nord, via en forlaengelse af cykelgaden ved Hgjen, der udformes, sa den ikke
muligggr gennemkgrende trafik. Den allerede gennemfgrte cykelgade har betydet en neddrosling af
hastighed og trafikmangde i naeromradet her, og fungerer pa de blgde trafikanters preemisser.
Cykelgaden fungerer som adgangsvej for et mindre delomrade i fgrste etape af Holbaek Have,
svarende til den Igsning, der taenkes gennemfgrt ved Samsgve;.

Den trafikale belastning ved indfaldsvejen Roskildevej er langt st@grre, end det er tilfaeldet for
indfaldsvejen Munkholmvej. Fordelingen af lokaltrafikken, sa den ledes derhen, hvor der er bedst
fremkommelighed, vurderes at veere en bedre Igsning for trafikafviklingen, og samtidig indebaerer
det, at Holbaek Have omradet integreres bedre til de omkringliggende boligomrader pa alle sider af
bebyggelsen. Samsgvej er en forholdsvis bred vej, der vurderes fint at ville kunne handtere
trafikken, og den nye vejforbindelse vurderes at ville kunne Igse den eksisterende
trafiksikkerhedsmaessige udfordring hvor cyklister kommer ud i hjgrnet pa Samsgvej. Eventuel
realisering heraf vil blive endeligt besluttet ved efterfglgende lokalplanlaegning for delomrade 4.
Realisering af bebyggelse inden for naervaerende lokalplanomrade er ikke til hinder for, at der ved
senere planlaegning evt. kan realiseres alternativ vejadgang mod syd for det pageeldende delomrade
4.

Indenfor delomrade 3 er der i overensstemmelse med kommuneplanens normer foretaget en
vurdering af parkeringsnormen for daginstitution og plejehjem, hvor det vurderes, at
parkeringsdaekningen kan reduceres, da der for omradet som helhed er mulighed for en
dobbeltudnyttelse af de etablerede parkeringspladser. Dobbeltudnyttelse af parkeringslgsningen
betyder, at forskellige funktioner i bydelen, herunder boliger, daginstitution og plejehjem, kan dele
parkeringspladserne, fordi de har parkeringsbehov pa forskellige tidspunkter af dggnet. Bade
daginstitutionen og plejehjemmet vil veere arbejdspladser som primaert genererer et
parkeringsbehov i dagtimerne, mens parkeringsbehovet ved boliger primaert opstar aften og nat. En
anden del af parkeringskravet opfylder behovet for forzeldre, der afleverer eller henter bgrn i
daginstitutionen, hvilket primaert er et behov der opstar morgen og eftermiddag, mens
gaesteparkering til plejehjemmet vil vaere et behov der opstar indenfor besggstid i dagtimerne. Det
er et krav at de dobbeltudnyttede parkeringspladser er offentligt tilgeengelige. Parkeringsnormen er
felgelig fastsat til 1 p-plads pr. 75 m2 daginstitution og 0,5 p-plads pr. plejehjemsbolig.

Grgnne omrader og ubebyggede arealer

De ubebyggede arealer inden for lokalplanomradet, skal udformes, sa de inviterer til ophold og til
udfoldelse af aktiviteter i byrummene. Den del af omradet, der har sasmmenhang til den
overordnede grgnne kile, skal udformes i sammenhang hermed, og i overensstemmelse med
principperne i geeldende Lokalplan 3.83.

Arealet har en grgn profil, og skal tilplantes, sa det grgnne udtryk fremstar frodigt, og skalamaessigt
harmonerer med de mange og store bygningskroppe inden for omradet. Arealet vurderes ikke at
indeholde szrlige landskabelige veerdier.

Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade.

| kilen skal der etableres en kombineret cykel- og gangsti med en bredde pa min. 4 m. Den grgnne
kile bestar desuden bl.a. af stier, bakker og sper samt et snoet lavningsforlgb for
regnvandsforsinkelse og nedsivning. Opholdsarealer indrettes bl.a. med legepladser malrettet
smabgrn, og fitnessfaciliteter for stgrre bgrn og voksne.



Link til referencer af grgnne omrader

Offentlig service

Der er god betjening af busser pa Roskildevej og pa Holbaek Have og cykelafstand til toget.
Lokalplanomradet ligger i skoledistriktet for Holbaek By Skole.

Inden for en radius pa omtrent 1-2 km. fra lokalplanomradet ligger der flere bgrneinstitutioner.
Inden for en radius pa 1 km ligger flere bade mindre og stgrre dagligvarebutikker.

Energiforsyning

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

Varmeforsyning

Omradet ligger indenfor kollektivt varmeforsyningsomrade til naturgas. Kommunalbestyrelsen
gnsker at udfase brugen af fossile breendstoffer, og varmeforsyningen kan i stedet udfgres som
fiernvarme. Der er ikke ved eksisterende forhold fjernvarme i neeromradet, men Fors A/S og
udvikler har aftalt, at der etableres fjernvarme i omradet. Fjernvarmeforsyning af
lokalplanomradets etagebolighebyggelse og raeekkehuse samt institutioner vurderes potentielt at
kunne veere en bruger- og samfundsgkonomisk god, konkurrencedygtig og klimavenlig Igsning.
Bygningsopvarmning kan ligeledes ske som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid
geeldende strategiske varmeplan for Holbaek Kommune. Opvarmning skal i sa fald baseres pa
vedvarende energi. Holbaek Kommune ggr opmaerksom pa opsaetning af evt.
ventilation/varmepumper indkapsles og lever op til miljgstyrelsens stgjgraenser, og at de opsaettes
med st@rst mulig hensyntagen til naboer.

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

Forbud

Opvarmning ma ikke ske ved etablering af oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene for
dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning jf. Bekendtggrelse om tilslutning
m.v. til kollektive varmeforsyningsanlaeg, BEK nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).



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

Vandforsyning

Lokalplanomradet forsynes med drikkevand fra Fors A/S

Regn- og spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2020-2030 for Holbaek Kommune.
Den tilslutningstilladelse, der er meddelt for hele Holbaek Have omradet skal overholdes.

Omradet er beliggende i separatkloakeret opland. Spildevand skal ledes til den offentlige
spildevandsledning.

Der er inden for omradet fastsat en maksimal befaestelsesgrad pa 50 % og en aflgbskoefficient fra
omradet pa 0.5.

Afledningen af regnvand fra omradet sker via FORS A/S” regnvandsbassin placeret i den grgnne kile.
Regnvand skal i videst muligt omfang handteres synligt og afvandingssystemet skal i videst muligt
omfang opbygges af abne grgfter, regnvandsbassiner og LAR-systemer.

Hvor der ikke kan afledes ved naturlig gravitation ledes regnvand til kloak og/eller pumpes til bassin.
Ved etablering af regnvandsbassiner skal der sgges tilladelse hertil og spildevandsmyndigheden skal
give en tilladelse. | ansggningen skal der redeggres for, hvor meget vand, det skal kunne handtere
og hvortil og i hvilke maengder det afledes.

For evt. handtering af regnvand ud over den tilladelige udledning, treeffes aftale med FORS A/S for
handteringen, og evt. udbygning af FORS A/S bassin.

Der skal oprettes et spildevandslaug for drift af de private anlaeg, der ikke overdrages til forsyningen.

Det er forsyningsselskabet, der afgagr, om det gnsker at overtage et privat feelles spildevandsanleg.
Holbaek Kommunes myndighedsopgaver pd spildevandsomrddet, f.eks. spildevandstilladelser,
varetages af Natur, Milig og Milj@.

Seerskilt for matrikel nr. 11z og 11s skal spildevandsanlaegget 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 udfares, skal der veere truffet en aftale mellem forsyningsselskabet og den, der
lader anleegget udfgre, om den gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets
overtagelse af anlaegget. Herunder skal der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel



godtggrelse for anleeggets veerdi. Der skal yderligere treeffes aftale om dimensioneringen af
anleegget, far det eventuelt kan overtages af forsyningsselskabet.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplan 3.83, blev der udarbejdet et notat om handtering af
regnvand.

Lgsningen bestar dels af traditionelle regnvandsbassiner i omradets centrale grgnne kile samt
ngdbassin (areal til oversvgmmelse) og dels af grgfter og render til overfladisk afledning af
regnvand fra bygninger, veje og andre befaestede arealer. Dertil kommer regnvandsledninger, som
leder regnvand til regnvandsbassinet.

Regnvandsbassiner skal kunne fungere som tekniske bassiner, men skal af hensyn til
herlighedsvaerdien i boligomradet se sa naturlige ud som muligt. Ved bestemmelse af
bassinvolumen er der regnet med bassinsider med skraningsanlaeg 1:5, saledes at disse kan indga
som et rekreativt element. Ved en regnhandelse stgrre end 100 ar, vil der ske overlgb over skel
mod nord i delomrade 4, via omradets laveste punkt. Bygninger og evt. fglsomme omrader og
anlaeg, koteres beliggende hgjere end overlgbspunktet for skybrud.

Lgsningsprincipperne er vist pa kortbilag 7.
Mere information:

Generelt om etablering af spildevandsanlaeg: Spildevandsanlaegget skal etableres pa privat
anledning, og det kraever forsyningsselskabets godkendelse. Det forventes, at det udfgrte
kloakanlzeg kan overtages af forsyningsselskabet pa visse vilkar. Tilslutning og overtagelse skal
betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen. Inden kloakanlzegget udfgres, skal
der veere truffet en aftale mellem forsyningsselskabet og den, der lader anleegget udfgre, om den
gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af anlaegget. Herunder
skal der traeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anlaeggets veerdi. 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
feelles spildevandsanlaeg.

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

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




Baeredygtighed

Bymiljg og lokale veerdier

Grgnne omrader i byen

Det samlede lokalplanomrade er disponeret, sa der sikres sammenhaeng til byens grgnne struktur,
hvor den grgnne kile centralt i bebyggelsen er koblet til stisystemer og adgang til de store grgnne
omrader ved Feelleden.

Dispositionen arbejder med en opdeling mellem offentlig, halvoffentlige og private uderum, der
skaber variation i uderummene og tilbyder ophold med skiftende hensyn til sol, og skygge.

Lokalplantilleegget indebaerer ikke vaesentlige aendringer ved de grgnne omrader, set i forhold til
det eksisterende plangrundlag. Safremt der realiseres en vejadgang for rekkehuse i delomrade 4
mod nord til Samsgvej, vil realisering af denne senere etape Il indebzere, at der inddrages areal til
cykelgadens forlaengelse fra et eksisterende grgnt omrade, til gengaeld vil den grgnne kile inden for
lokalplanomradet kunne friholdes for biltrafik. Denne Igsning forudseetter efterfglgende ny
planlaegning, og realisering af bebyggelse inden for naerveerende lokalplan er ikke til hinder for, at
der alternativt kan skabes anden vejadgang mod syd ved kommende planlaegning.

Det geeldende planforslag sikrer, at min. 20 % af omrddet skal anlaegges som en gren kile.

Bebyggelse og arkitektonisk kvalitet

Lokalplantilleegget indebaerer ikke vaesentlige andringer ved det arkitektoniske udtryk set i forhold
til det eksisterende plangrundlag.

Bebyggelsens hgjde og etageantal svarer til de maksimalt tilladte hgjder og etageantal i det
geeldende plangrundlag, og bestemmelser vedr. materialer og facadeudformning fastholdes
ligeledes.

Projektforslagets arkitektoniske udtryk, materialevalg m.v. tilstraebes et nutidigt formsprog,
eksempelvis ved referencer fra udviklers nyopfgrte boligbebyggelser ved Grgnttorvet i Valby, men
gerne inspireret af den lokale kontekst og stedet, eksempelvis de fine “bedre byggeskik” boliger i
naeromradet.

Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne, hvilket giver mulighed for at
udnytte fx sollyset aktivt i forbindelse med opvarmning og lysindfald. Der er i materialevalg og
arkitektur taenkt i en nutidig fortolkning af de stedlige kvaliteter.



Lokalomrader og kulturarv

Byudvikling pa det givne omrade er udtryk for en byfortaetning af et centralt beliggende omrade,
der har mistet sin tidligere anvendelse, og nu overgar til andre byformal. Omradet rummer ikke i sig
selv kulturhistoriske udpegninger, men udviklingen bindes sammen med de omkringliggende
eksisterende kvarterer i kraft af sin centrale beliggenhed.

Transport

Omradet er centralt beliggende og vurderes at understgtte muligheden for at fremme brugen af
kollektiv transport. Med etablering af en ny cykelgade pa Hgjen er samtidig givet mulighed for, at
binde omradet sammen med eksisterende sti- og cykelforbindelser.

Natur
Naturbeskyttelse og planteliv

Lokalplantillzegget indebaerer ikke vaesentlige aendringer ved planteliv set i forhold til det
eksisterende plangrundlag. Da omradet indtil for nylig har vaeret anvendt til idraetsformal vil
planforslagene ikke pavirke et seerligt planteliv. Lokalplantillaegget indebaerer ikke vaesentlige
endringer ved dyreliv set i forhold til det eksisterende plangrundlag. Da omradet indtil for nylig har
vaeret anvendt til idreetsformal i form af boldbaner, stadion m.v., vil planforslagene ikke vaesentligt
pavirke et szerligt dyreliv.

Ressourcer og miljg

Arealanvendelse og ressourcer

Lokalplantilleegget vurderes ikke at indebaere vaesentlige sendringer ved arealforbrug set i forhold til
det eksisterende plangrundlag.

Eksisterende planforslag er et udtryk for fortaetning i en eksisterende bymaessig kontekst, og
udnyttelse af eksisterende infrastruktur.

Omradet ligger indenfor et eksisterende forsyningsomrade (FORS A/S) og en kapacitetsudvidelse vil
kunne handteres i vandvaerkets indvindingstilladelse.

Projektet tilknyttes til bestdende ordninger i omradet. Jeevnfgr geeldende regulativ for
husholdningsaffald i Holbaek Kommune.

Vand og klimasikring

Lokalplantillzegget indebaerer ikke vaesentlige andringer ved handtering af overfladevand set i
forhold til det eksisterende plangrundlag. Regnvand fra omradet ma maksimalt afledes med en
aflgbskoefficient fra omradet pa 0.5, og der ma maksimalt etableres en befaestelsesgrad pa 50 %.
Afvandingssystemet skal i videst muligt omfang opbygges af abne grefter, regnvandsbassiner og
LAR-systemer. Ved etablering af regnvandsbassiner skal der sgges tilladelse hertil og
spildevandsmyndigheden skal give en tilladelse. Der er ikke registreret szerlige
grundvandsinteresser indenfor eller i naerheden af omradet.



Planforslaget aendrer ikke vaesentligt pa anvendelserne i lokalplanomradet og planforslaget
vurderes ikke at udggre en gget trussel for grundvandet. Et nyt boligomrade vurderes at veere en
mindre forurenende aktivitet som ikke medfgrer forgget risiko for forurening af grundvandet og der
vurderes derfor ikke at vaere behov for, at fastlaegge seerlige bestemmelser til
grundvandsbeskyttelse i lokalplanen.

Miljg

Forurening
Anvendelsen til boligomrade vil ikke medfgre en gget risiko for forurening.

Stgj

Lokalplanomradet ligger ud til Holbaek Have, og det skal sikres, at der ved etablering af boliger kan
tilvejebringes opholdsareal, der overholder vejledende graenseveerdier, ligesom vejledende
greenseveaerdier for indendgrs stgj skal overholdes. Derudover forefindes ikke jernbane eller anden
infrastruktur, der giver anledning til vaesentlige stgjpavirkninger.

Der er udarbejdet et stgjnotat, der belyser, at pavirkninger udover graenseveerdier ikke vurderes at
forekomme.

Lokalplanen indebeerer ikke vaesentlige eendringer vedr. stgjpavirkninger set i forhold til det
eksisterende plangrundlag.

Boliger skal placeres og udformes sa stgjkravene overholdes. Det vurderes, at der ikke er
eksisterende virksomheder eller stgj fra veje, der kan pavirke beboelse i omradet.

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

Jordforurening

Der er ikke registreret jordforurening eller formodning derom indenfor arealet, med undtagelse af
en mindre udpegning specifikt pa Ipbebanen pa stadion (underlag af slagger), der er handteret ved
byggemodning af etape 1.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fortidsminder inden for lokalplanomradet.

Hvis der fremkommer fund inden for lokalplanomradet, eksempelvis 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 Vestsjlland om en
udtalelse. Safremt der i forbindelse med grave- og anlaegsarbejder konstateres fund af



fortidsminder, skal den del af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal
anmeldes til Museum Vestsjalland, jf. Museumslovens § 27.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om
miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 646 af 19. maj
2020). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til planforslaget.

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

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

2) i gvrigt fastlaeegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig
indvirkning pa miljget.

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

Planforslagets anvendelse og disposition ligger i forlaeengelse af den eksisterende gaeldende

lokalplan for omradet, og kun indebaerer mindre aendringer heraf, herunder endret

fordeling af reekkehuse og etageboliger, sa alle raeekkehuse samles i et enkelt delomrdde

e Planforslagets forslag om principiel ndring af vejadgang i det nordgstlige hjgrne ved
senere planlaegning giver en trafikal zendring ved Samsgvej, men forudsaetter ny
planlaegning og udmgntes ikke med naervaerende plan. Antallet af boliger med den
pagaeldende vejadgang er vaesentligt reduceret ved ikke laengere at rumme etageboliger

e Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade, og planforslagene
muliggar opferelse af boligbebyggelse, som i hgjde og teethed er tilpasset skalaen mod
eksisterende tilstedende bebyggelse i omradet;

o Planforslagenes mulighed for at opfgre ny bebyggelse ikke vurderes at indebeaere visuel
pavirkning af kystlandskabet

¢ Omdannelse af arealet til boligformal er indarbejdet i boligbyggeprogram og

befolkningsprognoser og indgar saledes i eksisterende behovsanalyser

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport offentligggres sammen med planforslaget.



Servitutter

Der blev i forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan 3.83 udarbejdet en servitutredeggrelse med
gennemgang af de pd omradets givne matrikler lyste servitutter. Servitutredeggrelsen kan ses her:
link_

Neervaerende lokalplanforslag vurderes ikke at @endre herved.

Ejer og bygherre er desuden forpligtigede til selv at danne sig et overblik over de tinglyste
servitutter og aflyse i ngdvendigt omfang. Det er desuden ikke alle rgr, kabler og ledninger der er
tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pdbegyndes. Det kan
for eksempel dreje sig om el, telefon, tele- og tv-kabler samt vand-, fjernvarme-, gas- og
spildevandsledninger.

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

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Inden lokalplanomradet kan benyttes til miljgfglsom anvendelse, skal Holbaek Kommune og Region
Sjeelland give en tilladelse i henhold til jordforureningsloven, for de delarealer, hvor en sadan ikke
allerede er meddelt.

Lokalplanens gennemfgrelse

Arealerne inden for det projektlokalplanlagte omrade er solgt til udvikler, og udvikling af arealerne i
medfgr af naervaerende lokalplan vil derfor skulle ske pa privat initiativ. For den gvrige del af det
rammelokalplanlagte omrade forudsaettes gennemfgrt ny projektlokalplanlaegning inden realisering
af ny bebyggelse.



Lokalplan for etape 2

Bestemmelser

§ 1 Formal

Lokalplanen har til formal:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

15.

1.6.

1.7.

At fastleegge omradets anvendelse til boligformal i form af etagebebyggelse og teet/lav
bebyggelse med tilhgrende fellesarealer, serviceerhverv samt offentlige formal som
eksempelvis plejehjem, daginstitution, sportshal, aktivitetshus, park, regnvandshandtering

og lign.

At fastsaette de overordnede rammer for den fremtidige bebyggelse, herunder bl.a. delomrader
og etageareal.

At fastlaegge rammer for efterfglgende lokalplanlaegning af delomrade 1E, 4 og 5 jf.
kortbilag 3 og 6. Ved udarbejdelse af efterfglgende lokalplaner skal udviklingen af de
enkelte omrader ske under hensyntagen til en samlet overordnet disponering af hele
rammelokalplanens omrade.

At fastlaegge byggeretsgivende bestemmelser for delomrade 1C, 1D og 3 jf. kortbilag 6.
At sikre etablering af et faelles grgnt omrdde ved at fastleegge delomrade 1 til fremtidig grgn kile
indeholdende 2 hoved-stiforbindelser fra henholdsvis Seminariestien til Borgmestergardsvej og

Hgjen til Holbaek Have samt langs den eksisterende Borgmestergardsve;.

At udlaegge arealer hvor regnvandshandtering er taenkt ind som et rekreativt element, jf. bestemmelserne i
§ 10.

At de ubebyggede arealer og byrum indrettes med mulighed for adgang, ophold og rekreation jf.
bestemmelserne i § 10.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1.

2.2.

2.3.

Lokalplanens omrade er afgraenset som vist pa kortbilag 5, og omfatter jf. matrikelkortet,
felgende matrikelnumre; 11ah, 125 samt del af 11z og 124, Holbaek Markjorder, samt alle
parceller der efter den endelige vedtagelse af lokalplanen udstykkes i lokalplanomradet.

Lokalplanens omrade ligger i, og skal forblive i, byzone.

Lokalplanens omrade opdeles i delomrade 1A, 1B, 1C, 1D og 1E samt omrade 2, 3,4 0og 5
som vist i princip pa kortbilag 6.



2.4.

2.5.

Lokalplanens delomrade 1A, 1B, 1C, 1D og 1E jf. kortbilag 6 samt alle eventuelle fremtidige
delomrader herunder udlaegges til rekreativ grgn kile og skal tilsammen udggre min.
56.000 m2.

Lokalplanens delomrade 3, 4 og 5 jf. kortbilag 6 samt alle eventuelle fremtidige delomrader
herunder, udleegges til bebyggelse.

§ 3 Anvendelse

3.1.

Lokalplanomradet ma anvendes til boligformal (helarsboliger) med tilhgrende fallesarealer,
serviceerhverv samt offentlige formal som eksempelvis plejehjem, daginstitution, sportshal,
aktivitetshus, park, regnvandshandtering og lign.

Delomrade 1C, 1D og 1E — Den grgnne kile

3.2

3.3.

3.4.

Lokalplanens delomrade 1C, 1D og 1E, jf. kortbilag 6 ma kun anvendes til rekreativt omrade med
feelles aktivitets- og opholdsmuligheder, herunder to gennemgaende stiforbindelser med
offentlig adgang, som straekker sig fra henholdsvis Seminariestien i omradets gstlige graense til
Borgmestergdrdsvej, Holbaek Have og Hgjen samt en stiforbindelse langs den eksisterende
Borgmestergardsvej.

Der kan i lokalplanens delomrade 1C, 1D og 1E etableres regnvandsbassiner og andre anlag til
opsamling af regnvand.

Der kan i lokalplanens delomrade 1C, 1D og 1E etableres mindre bygninger og anlaeg til
feelles formal, herunder aktivitets- og opholdsmuligheder samt mindre bygninger og anlaeg
til lokalplanomradets tekniske forsyning.

Delomrade 4 og 5 — Bebyggede omrader

3.5.

3.6.

3.7.

Lokalplanens delomrade 4 og 5 ma kun anvendes til boligformal (helarsboliger) med
dertilhgrende fzllesarealer.

Der kan inden for delomrade 4 og 5 indrettes serviceerhverv sdsom restauranter, liberale
erhvery, fritidsundervisning og arbejdende veerksteder, som er forenelige med anvendelsen
til boliger og som kan indpasses naturligt i omradet.

Muligt omfang af den enkelte virksomhed jf. §3.6 skal fastlaegges i forbindelse med
senere byggeretsgivende lokalplaner.

Delomrade 3 — Bebygget omrade

3.8.

3.9.

3.10.

Lokalplanens delomrade 3 ma anvendes til boligformal (heldrsbeboelse) i form af etageboliger
med dertilhgrende private haver og fellesareal sa som grgnt friareal med tilhgrende
faellesfaciliteter, stiforlgb, anlaeg til regnvandshandtering, feellesanlaeg sasom faelleslokaler samt
parkering og vejareal. Delomrade 3 ma herudover anvendes til offentlige formal som
eksempelvis plejehjem, daginstitution, aktivitetshus og sportshal.

Der kan inden for lokalplanens delomrade 3 i forbindelse med boligbebyggelsen indrettes
mindre serviceerhverv sasom restauranter, liberale erhvery, fritidsundervisning og arbejdende
vaerksteder, som er forenelige med anvendelsen til boliger og som kan indpasses naturligt i
omradet.

Arealet af den enkelte virksomhed jf. §3.9 ma ikke overstige 300 m2.



§ 4 Udstykninger

4.1.

4.2.

Lokalplanomradet kan udstykkes som én eller flere storparceller i overensstemmelse med
den overordnede disponering som vist i princip pa illustrationsplanerne pa kortbilag 6 og 8.

Eventuelle offentlige institutioner som eksempelvis bgrnehave, plejehjem eller lign. kan
udstykkes saerskilt pa egen matrikel inklusive faellesarealer, legepladser mv.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1.

5.2.

5.3.

Bebyggelse inden for lokalplanens omrade skal disponeres jf. kortbilag 6 og som vist pa
kortbilag 8 og 9.

Bebyggelse kan opfgres i 1-6 etager. Den maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 22
meter malt fra feerdigt terreen, jf. mulige maksimale terraeenaendringer pa kortbilag 13.

Ud over bebyggelse naevnt i §5.4 —5.12 kan der inden for de enkelte delomrader opfgres
mindre bygninger og anlaeg til tekniske formal som er ngdvendige for omradets anvendelse.

Delomrade 1C, 1D og 1E — Den grgnne kile

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Bebyggelsens omfang inden for lokalplanens delomrade 1C, 1D og 1E udlagt til rekreativ grgn
kile, md maksimalt udggre 1.100 m2 set for omrddet som ét. Det samlede maksimale etageareal
fordeles mellem de enkelte delomrdder som beskrevet i §5.5 —§5.6.

Bebyggelse i form af bygninger og anlaeg til faelles formal herunder sportshal eller aktivitetshus
inden for lokalplanens delomrade 1C ma& maksimalt udggre 850 m2 etageareal for omradet som
ét.

Bebyggelse i form af mindre bygninger og anlaeg til feelles formal inden for
lokalplanens delomrade 1D ma maksimalt udggre 150 m2 etageareal for omradet som
ét.

Bebyggelse i form af i form bygninger og anlaeg til faelles formal inden for lokalplanens
delomrade 1E ma maksimalt udggre 100 m2 etageareal for omradet som ét.

Delomrade 3, 4 og 5 — Bebyggede omrader

5.8.

5.9.

5.10.

511

Bebyggelsens omfang inden for lokalplanens delomrade 2, 3, 4 og 5 udlagt til boligbebyggelse
ma maksimalt udggre 115.000 m2 set for omradet som ét. Det samlede maksimale etageareal
fordeles mellem de enkelte delomrader som beskrevet i §5.9 — §5.10.

Inden for lokalplanens delomrade 3 ma der maksimalt opfgres 33.600 m2 etageareal set for
omradet som ét.

Bebyggelse jf. §5.8 placeres i delomrade 4 og 5 efter naeermere fastsaettelse i senere
byggeretsgivende lokalplaner for delomraderne.

Bebyggelse til heldrsbeboelse i delomrade 3 og 5 kan udfgres udelukkende som etageboliger.



5.12.

5.13.

Bebyggelse til helarsbeboelse i delomrade 4 skal udfgres som raekkehuse og dobbelthuse.
Seerligt for delomrade 3

Den fastlagte bebyggelse i delomrade 3, jf. §5.9, ma opfgres i etaper. Bebyggelsen skal udfgres
sa de enkelte etaper fremstar som passende afsluttede enheder og pa en made, der muligggr
opfgrelse af efterfglgende etaper i overensstemmelse med de overordnede
lokalplansprincipper.

Ny bebyggelse i delomrade 3 skal opfgres inden for de angivne byggefelter vist i princip
pa kortbilag 8.

Karrébebyggelse

Byggefelt 11 og 12 udleegges til karrébebyggelse i form af etageboligeri 4 - 6 etager med en
maksimal bygningshgjde pa 22 meter malt fra feerdigt terraen. Eventuelle tagterrasser kan
etableres fra 4.-5. etage. Der ma ikke etableres tagterrasser over 6. etage.

Karrébebyggelse i byggefelt 11 skal opfgres med facade i den markerede facadebyggelinje vist
med bla pa kortbilag 8, sa der sikres et ensartet gaderum omkring den nord- sydgaende gade.
Bebyggelse i facadebygelinjen kan variere fra den markerede byggelinje med +/- 15 cm.

Husdybden for boliger i etagebebyggelse ma ikke overstige 12 meter.

Bebyggelserne i byggefelt 11 og 12 skal opfgres som sluttet karrébebyggelse som vist pa
kortbilag 3. For hver karrébebyggelse i byggefelt 11 og 12 skal karréen indeholde min. 3
abninger, sa der skabes en opbrudt karréstruktur. Abninger ma ikke placeres i
facadebyggelinjerne vist med blat pa kortbilag 8. For hver karré skal to af dbningerne desuden
placeres overfor hinanden inden for det markerede felt pa kortbilag 8, sa det sikres at
bebyggelsens facadelaengder svarer til den gvrige karrébebyggelse i helhedsplanen.

Hver af de 3 dbninger jvf. §5.14f skal samlet vaere min. 6 meter bred eksklusiv bredden pa en
evt. miljgstation, som kan placeres i abningerne jvf. §5.140 - §5.14p.

Note: Ved placering af en miljgstation i Gbningen kan §5.14g opnds ved eksempelvis at have en
afstand pG 2 meter fra miljgstation til facade / gavl pd den ene side og en afstand pa 4 meter
fra miljgstation til facade / gavl pG den anden side sdledes at der samlet set er min. 6 meter
Gbning.

Der kan i den enkelte karré forruden dbninger etableres port gennemgange / passager.
Port gennemgange / passager kan placeres i samtlige facader. Safremt der etableres porte,
kan de fraregnes i byggeretten.

Den enkelte karrébebyggelse inden for byggefelt 11 og 12 skal fremsta med variation i hgjden
ved forskelligt etageantal. Bebyggelsens etagehgjder fastlaegges som vist pd kortbilag 9 med et
minimums og et maksimums etageantal geeldende for hvert hjgrne, sa der sikres spring i
etagehgjde inden for karrébebyggelsen i hvert byggefelt.

2 etager fastleegges med en maks. bygningshgjde pa 9 meter

3 etager fastlaegges med en maks. bygningshgjde pa 13 meter
4 etager fastlaegges med en maks. bygningshgjde pa 16 meter
5 etager fastlaegges med en maks. bygningshgjde pa 19 meter

6 etager fastlaegges med en maks. bygningshgjde pa 22 meter

Spring i etagehgjde jaavnf@r §5.14i skal enten ske i forbindelse med abninger i karréen jeevnfgr



§5.14f eller med en minimumsafstand pa 12 meter fra karréens udvendige hjgrne.

| forbindelse med karrébebyggelserne i byggefelt 11 og 12 skal der etableres kaelder
herunder parkeringskeelder i hele byggefeltets udstraekning.

@vrig bebyggelse

Bebyggelse i byggefelt 13 udlaegges til boligformal som etageboliger eller eksempelvis pleje- eller
seniorboliger eller offentlige formal i form af plejehjem i 4-5 etager med en maksimal
bygningshgjde pa 20 meter malt fra feerdigt terraen. Bebyggelsens etagehgjder fastleegges som
vist pa kortbilag 9 med et minimums og et maksimums etageantal geeldende for hvert hjgrne.
Eventuelle tagterrasser kan etableres fra 4.-5. etage.

Bebyggelse i byggefelt 14 udlaegges til offentlige rekreative formal i form af aktivitetshus eller
sportshal. Bebyggelsen ma opfgres i 1 etage med en maksimal facadehgjde pa 5 m malt fra
feerdigt terreen. Bebyggelsen ma opfgres med taghaeldning med en haeldning pa op til 55 grader
og en maksimal bygningshgjde pa 9 m.

Bebyggelse i byggefelt 15 udlaegges til offentlige formal, herunder daginstitution. Bebyggelsen ma
opfgres i 2 etager med en maksimal bygningshgjde pa 10 m malt fra faerdigt terraen. Bebyggelsen
skal opfgres med fladt tag.

Miljgstationer i karrébebyggelse

For hver karrébebyggelse i byggefelt 11 og 12 ma der opfgres én eller flere miljgstationer som
evt. kan kombineres med overdaekket cykelparkering og andet.

Miljgstationerne opfgres inden for byggefelterne 11 og 12. Safremt miljgstationerne placeres i
en abning skal den opfgres langs karréens kant i flugt med den gvrige facadelinje sa den
understgtter gaderummet.

Miljgstationerne kan sammenbygges med en eventuel rampe / nedkgrsel til p-kaelder eller
med den omkringliggende karrébebyggelse.

Mindre smabygninger, tekniske installationer og tagterrasser

Solceller, tekniske installationer, ventilationsanlaeg og haetter samt andre lignende punktvise
opbygninger kan etableres pa tage op til 2 meter udover den fastsatte maksimale bygningshgjde
for bebyggelse jf. §5.14c - §15.14f samt §5.14| og §5.14n. Ventilationsanlaeg og lign. punktvise
opbygninger skal vaere tilbagetrukket min. 2 meter fra udvendig facadekant pa karrébebyggelse
og min. 2 meter fra facadekant mod vej ved gvrige bebyggelser.

Ud over den i §5.14c - §15.14f samt §5.141 og §5.14n fastlagte bebyggelse ma der inden for
omradet opfgres mindre bygninger sdsom carporte, garager, cykelparkering, legehuse,
affaldsstationer og lignende. Bygningerne ma ikke opfgres med en stgrre hgjde end 3 m over
terraen, dog kan eventuelle vaeksthuse opf@rt med saddeltag opfgres med en maks. hgjde pa
op til 5 meter.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1.

6.2.

Boligbebyggelse inden for det enkelte byggefelt skal fremsta som en helhed i forhold
til materialevalg og formgivning.

Mindre bygninger sasom carporte, redskabsskure, legehuse, cykelskure, affaldsstationer
og lignende kan opfgres i let konstruktion med materialer og farver i henhold til § 6.5 a og
b.



6.3.

6.4.

6.5.

Der ma ikke anvendes reflekterende materialer pa tag og facader med undtagelse af
solceller, vinduer og glaspartier. Glansvaerdien for tag- og facadematerialer ma maksimalt
veere 30.

Solfangere/solceller pa tage synlige fra terraen (eksempelvis saddeltage) skal indga som
integrerede bygningselementer og opsaettes i plan med overfladen pa facader og tagflader,
saledes at elementerne indgar som husets andre bygningselementer i overfladen. Solceller pa
tage som ikke ses fra terraen (eksempelvis flade tage) kan opsaettes frit dog efter forskrifter
fastsat i §5.14R. Solceller ma ikke placeres pa jorden og skal vaere antirefleksbehandlede.

Seerligt for delomrade 3, 1Cog 1D

Materialer

Facader skal fremstd med det primaere facadematerialer i naturlige og/eller genanvendelige
materialer i form af tegl og trae. Tegl skal fremsta i blank mur. Sekundaere facadematerialer i form
af metal, glas og beton kan anvendes til mindre facadepartier og bygningsdele.

Farver

Farver pa facader i den enkelte bygning skal indga i et samspil med nabobygningerne samt de
byrum, som bygningen relaterer sig til. Bygningernes primaere facadematerialer skal fremsta i
jordfarver i gule nuancer. Enkelte bygninger kan fremsta i rgde eller lyse gra toner, sa der opnas
et samlet og varieret udtryk i omradet som vist i princip pa illustration i lokalplanens redeggrelse.

Bygninger opf@rt med trae som primaert facademateriale kan foruden jordfarver i gule, rgde eller
lyse gra toner ogsa opfgres i farven sort eller de kan fremstd med traeets naturlige farve.

Sekundeere facadematerialer jf. §6.5a og bygningsdele sa som vinduer, dgre mv. kan fremsta i
andre farver end gul, rgd og lyse gra toner.

Variation

Karrébebyggelse i byggefelt 11 og 12 skal jf. §5.14f og g opdeles med min. 3 dbninger saledes at
bebyggelsen inden for byggefeltet opdeles i min. 3 selvstaendige bygninger. For hver bygning
som karréen opdeles i skal der sikres en variation mellem de enkelte bygninger, sa de fremstar
med forskellig detaljering inden for karréens samlede udtryk som vist i princippet pa illustration
i redeggrelsen.

Variationen opnas ved at bruge forskellige farvenuancer i primaere eller sekundaere
facadematerialer og / eller forskellige vinduestyper, forskellig vindues placering, forskellige
altantyper mv.

Gavle

Fritstdende gavle i karrébebyggelsen i byggefelt 11 og 12 skal gives en seerlig facademaessig
karakter i sammenhang med bygningens overordnede arkitektoniske idé enten ved brug af
facadebegrgnning, sezerlige murveerksdetaljer eller vinduesabninger og eventuelt altaner og/eller
karnapper.

Anlzeg pa tage
Ventilationsanlaeg og andre tekniske installationer pa tage jf. §5.14r ma ikke fremsta i

galvaniseret stal men skal fremsta sortmalet eller pa anden vis integreret i bygningens
overordnede arkitektoniske idé eksempelvis via. anden farvesaetning, materialebrug eller
afskaermning i overensstemmelse med bygningens gvrige farve og materialemaessige udseende.

Kantzoner v. karrébebyggelse

Langs facader i karrébebyggelse i byggefelt 11 og 12 skal der indrettes en kantzone som skaber



en overgang mellem bygningens funktion og det tilstedende byrum. Kantzoner skal udlaegges i
overensstemmelse med beredskabets indsatsmulighed ved brug af baerbare stiger.

g) Langs nord- og @stvendte facader i karrébebyggelsen etableres som udgangspunkt smalle
kantzoner med en bredde pa min. 1-2 meter.

h) Langs syd- og vestvendte facader i karrébebyggelsen etableres som udgangspunkt brede
kantzoner med en bredde pa min. 2-4 meter.

i) Kantzonernev. karrébebyggelser skal have en grgn karakter. Min 40% af arealet skal begrgnnes.
Hegn skal have en grgn karakter enten i form af en haek, buske eller transparant, begrgnnet
espalier. Mod vej ma hegnes i op til maks. 1,2 meters hgjde.

Gardrum v. karrébebyggelse
j) I gardrum v. karrébebyggelse ma der hegnes i op til maks 1,2 meters hgjde. Der ma ikke hegnes i

karrébebyggelsens mellemrum jf. §5.14f saledes at karrébebyggelsen lukkes af for offentlig
gennemgang.

§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold

7.1. Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Hgjen, Borgmestergardsvej og Holbaek Have som vist i
princip pa kortbilag 6, med alternativ mulig vejadgang for delomrade 4 via Samsgve;j.

7.2. Vejadgang for gdende, cyklister og andre blgde trafikanter skal ske via forbindelser til det offentlige
vej- og stisystem som vist i princip pa kortbilag 6.

Parkering

7.3. Der skal etableres parkeringspladser til bade biler og cykler i overensstemmelse med
kommuneplanens retningslinjer derfor.

7.4 Seerligt for delomrade 3, 1C og 1D

a) Den interne trafikbetjening i delomrade 3, 1C og 1D fastlaegges i princippet som vist pa kortbilag
10 0g 11.

b) Vejtype B-B udlaegges i minimum 12,7 m bredde og anleegges med min. 5,5 m kgrebane.
c) Vejtype F-F udlaegges i minimum 16,6 m bredde og anlaegges med min. 7,0 m kgrebane.
a) Vejtype J-J udleegges i minimum 11,8 m bredde og anlaegges med min. 7,0 m kgrebane

b) Kgrebaner skal befaestes med asfalt eller belaegningssten og afgraenses med kantsten, band eller
vandrender af granit- eller beton.

c) Stierskal udleegges i overensstemmelse med principperne vist pa kortbilag 11.

d) De 2 overordnede stier fra Seminariestien til Borgmestergardsvej, Holbaek Have og Hgjen samt
langs den eksisterende Borgmestergardsvej skal anleegges med en bredde pa min. 4 m som
befaestede stier med eksempelvis asfalt eller grus sa disse kan fungere som serviceadgang til
regnvandsbassiner. Der skal etableres tilslutning til naboomradernes vej- og stisystemer. Gang



e)

f)

g)

h)

j)

k)

p)

og cykelstien skal veere med offentlig adgang for fodgeaengere og cyklister.

@vrige befaestede stier anlaegges med en bredde pd min. 1,5 meter og etableres med fx grus.

Der kan foruden stier naavnt i §7.2 og §7.4c anlaegges simple traedestier igennem omradets

grgnne faellesarealer. Traedestier kan anlaegges med varierende bredde og belaegning. Parkering

Der skal udlaegges bilparkering svarende til 1 parkeringsplads pr. bolig i etagebebyggelse. For
kollegie- og ungdomsboliger skal der udlaegges parkering svarende til 0,8 parkeringsplads pr.
bolig. For plejehjem eller plejeboliger skal der udlaegges parkering svarende til 0,5
parkeringsplads pr. boligenhed.

Der skal udlaegges bilparkering svarende til 1 parkeringsplads pr. 50 m? serviceerhverv og
foreningsformal.

Der skal udlaegges bilparkering svarende til 1 parkeringsplads pr. 75 m?daginstitution.

Der skal for delomrade 3, 1C og 1D under ét udlaegges 2 handicapparkeringspladser til kassebil
(4,5 x 8,0 m) samt 4 handicapparkeringspladser til almindelig bil (3,5 x 5,0 m).
Handicapparkeringspladser kan placeres uden for det angivne parkeringsomrade pa kortbilag 10

og skal fordeles jeevnt i omradet og teet pa indgange til bebyggelser.

Parkeringspladser skal etableres pa terraen, langs vejareal eller i parkeringskeeldre under de
enkelte bebyggelser som i princippet vist pa kortbilag 10.

Parkering udlagt pa egen grund i keelder savel som pa terraen samt parkering langs vej og
feellesarealer medregnes i parkeringsdaekningen for muliggjort anvendelse inden for

ejendommen.

Parkeringsdaekning for de enkelte ejendomme jf. §7.4g, §7.4h og §7.4i skal handteres inden for
lokalplansomradet, sa der sikres parkering i rimelig tilknytning til den pageeldende anvendelse.

Der skal etableres mindst 2 cykelparkeringspladser pr. bolig for etageboliger.

Der skal etableres mindst 4 cykelparkeringspladser pr. 100 m? serviceerhverv. Cykelparkeringen
skal placeres i passende afstand til erhvervet.

Der skal etableres mindst 20 cykelparkeringspladser til plejehjem- eller plejeboligfunktionen i
byggefelt 13.



§ 8 Skiltning

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Skiltning og reklamering, udover navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted.

For eventuelt serviceerhverv og offentlige funktioner gaelder, at skiltning, reklamering,
facadebelysning, lysinstallationer, markiser, solafskaeermning og andet facadeudstyr med hensyn
til placering, omfang, materialer, farver, skrifttyper og lignende skal udformes séaledes, at der
opnas en god helhedsvirkning i forhold til bygningens arkitektoniske karakter i bybilledet.
Facadeskilte ma maks. have en hgjde pa 40 cm, og skal placeres symmetrisk over facadeabninger,
eller pa murpiller. Der ma ikke anvendes lys- eller neonskilte. Der ma ikke opsaettes skiltefolie pa
vinduer, der daekker mere end maksimalt 1/3 af vinduet.

Facadebelysning, belysning af skilte og ubebyggede arealer ma ikke vaere til ulempe for
omgivelserne eller virke skeemmende i gadebilledets karakter og bygningens arkitektoniske
udtryk. Belysning ma kun veere nedadrettet og ma ikke vaere pulserende eller farvet, og skal
have en farvetemperatur pa mellem 2800- 4000 kelvin.

Reklamering, som ikke har tilknytning til bebyggelsens anvendelse, er ikke tilladt.

§ 9 Terren

9.1.

9.2.

9.3.

Der ma ikke foretages terraenreguleringer pa mere end +/- 1 m i forhold til det eksisterende terraen,
undtaget herfra er dog omrader angivet pa kortbilag 13, hvor der kan terraenreguleres med + /- 4
meter.

| forbindelse med anlaeg af regnvandsbassin samt render og grgfter til overfladisk afledning af
regnvand, kan terraenet reguleres med yderligere -1 mift. stk. 9.1 for at sikre, at en hensigtsmaessig
vandafledning kan finde sted.

| delomrade 1C, 1D og 1E samt pa faelles friarealer kan der inden for de udpegede arealer jf. kortbilag
7, etableres bassiner, grafter og bakker eller lignende med en terraenregulering pa op til + 3/-6 m.

§ 10 @vrige ubebyggede omrader

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

Rammelokalplanens delomrade 1A, 1B, 1C, 1D og 1E som vist i princip pa kortbilag 6 og 7, skal
udleegges til et offentligt grgnt parkomrade (Den grgnne kile) og indrettes i grgnne rammer med
forskellige rekreative funktioner sa som opholdsomrader, legemuligheder, sportsbane og lign.

Det offentlige gregnne parkomrade i delomrade 1A, 1D og 1E skal have karakter af en landskabelige
park, der indrettes med et bevaegeligt terraen, et slyngende stisystem og en blagrgn struktur af
vandelementer og beplantningsvolumener som vist i princip pa kortbilag 3 og 7.

Beplantningsvoluminer i det offentlige grgnne parkomradde skal bestd af bade solitaere traeer,
treegrupper og teette volumener af buske og mindre traeer.

Eksisterende beplantning herunder traeer inden for lokalplanomradet, som er udpeget pa kortbilag
12, skal bevares. | tilfeelde af, at beplantningen rammes af sygdom eller pa anden made ikke er mulig
at bevare, skal denne erstattes med tilsvarende beplantning. Anlaegsarbejde ved traeer og
beplantning, der skal bevares, skal udfgres i henhold til kommunens regulativ for
bevaringsforanstaltninger for traeer og buske.

Friarealer til daginstitutioner i form af legeplads samt friarealer til andre lignende offentlige formal
kan etableres som en del af lokalplanens delomrade 1D og indhegnes fra det gvrige parkomrade i
den grgnne kile. Indhegninger skal fremstd med grgn beplantning mod den grgnne kile, sa hegnet



slgres.

10.6. Der skal i rammelokalplanens delomrade 1A, 1B, 1C, 1D og 1E anlaegges en gennemgaende
stiforbindelse fra Seminariestien til Borgmestergardsvej, Holbaek Have og Hgjen samt langs den
eksisterende Borgmestergardvej som vist i princip pa kortbilag 6.

10.7. Aflgbskoefficienten for lokalplanomradet ma ikke overstige 0,5, og befaestelsesgraden for
lokalplanomradet ma ikke overstige 50%.

Regnvandshandtering

10.8. Regnvand skal sa vidt muligt afledes overfladisk og indga som en naturlig del af friarealer og bidrage
til arealernes rekreative kvalitet samt omradets biodiversitet. | de tilfeelde hvor det ikke er teknisk
muligt, kan regnvandet afledes via rgr til regnvandsbassin eller offentlig regnvandssystem.

Note: Dimensionering af nedsivning og mulighed for bortledning i gvrigt skal ske efter kommunens
anvisninger.

10.9. Der skal i lokalplanens delomrade 1A, 1B, 1C, 1D og 1E sa vidt muligt anleegges render, kanaler og
gregfter til overfladisk afledning af regnvand, som vist i princip pa kortbilag 7.

10.10.Der skal i lokalplanens delomrade 1A, 1B, 1C, 1D og 1E anlagges regnvandsbassiner med en
placering, som vist i princip pa kortbilag 7. Bassiner skal som udgangspunkt udformes med flade
brinker med en maks. haeldning pa 1:5.

10.10 Seerligt for delomrade 3, 1Cog 1D

a) |delomrdde 1C og 1D skal der etableres et offentligt grgnt parkomrade (Den grgnne kile)
som vist i princippet pa illustrationsplanerne i kortbilag 3 og 4.

b) Den grgnne kile i delomrade 1D skal udlaegges til et grgnt parkomrade og fremtraede med en
gron karakter, rumdannende beplantninger og synlige overfladelgsninger og
forsinkelseslgsninger til handtering af regnvand integreret i landskabet. Beplantningerne skal
besta af stgrre traeer i grupper, der skalamaessigt kan tilfgre omradet et grgnt udtryk, op mod
de store bygningskroppe ex. Lind, Eg, Lgn eller Rgn. Derudover skal buske og mindre traeer
skabe rumlighed og indramning i den mindre skala. Omradet indrettes med forskellige
rekreative funktioner sa som opholdsomrader, legemuligheder, sportsbane og lign.

c) Lokalplanens delomrade 1C skal udlaegges som et grgnt byrum og indrettes med
opholdsmuligheder og arealer til arrangementer og events.

d) Aflgbskoefficienten for delomrdde 3, 1C og 1D under ét ma ikke overstige 0,5 og
befaestelsesgraden for delomraderne under ét ma ikke overstige 50%.

e) Udover falles grgnt friareal i delomrade 1C og 1D skal der til den enkelte karrébebyggelse i
delomrade 3 i de angivne byggefelter vist pa kortbilag 8 etableres friarealer svarende til mindst
10 % af etagearealet. Friarealer omfatter gardrum, kantzoner, private haver og eventuelle faelles
tagterrasser. Inden for hver karrébebyggelse skal der som en del af friarealerne anlaegges en
legeplads/legeomrade til den samlede karrébebyggelse.

Gron struktur og beplantning

f) Langs vejtype B-B og F-F plantes allétraeer / vejtraeer langs begge sider af vejen som vist i
princip pa kortbilag 12. Allétreeer ma maksimalt have en indbyrdes afstand pa 25 meter. Der
anvendes stg@rre, regelmaessige allétraeer som f.eks. Eg, Lind, Fuglekirsebaer eller og Avnbgg.
Safremt vejtraeer udgar, skal genplantes med traeer af betydelig stgrrelse og tilsvarende



treeart.

g) Grgfter til afledning af regnvand placeret langs vejarealer eller i byrum som vist i princip pa
kortbilag 12 skal fremsta grenne og beplantes med f.eks. graes eller stauder.

§ 11 Belysning
11.1. Der skal etableres belysning langs veje og stiforbindelser samt pa parkeringsarealer.

11.2. Belysningen ma ikke virke blaeendende i forhold til omgivelserne. Belysning skal udformes som master
med en nedadrettet lyskilde som sidder maksimalt 6 meter over terraen eller som lav belysning i form
af fx pullerter.

§ 12 Tekniske anlaeg

12.1 Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varme- og vandforsyning, samt de offentlige anleeg
for spildevand.

Note: Jf. Planlovens § 19 stk. 4 skal byrddet dispensere fra en lokalplans bestemmelser om
tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlaeg som betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, nar bebyggelsen opf@res som lavenergibebyggelse.

12.2. Efter godkendelse fra kommunalbestyrelsen kan §12.1 fraviges til fordel for lokal forsyning
via. eksempelvis luft/vand-varmepumpe eller lign.

§ 13 Grundejerforening

13.1  Der skal stiftes en eller flere grundejerforeninger, der varetager vedligeholdelse af
feellesomrader, feelles vejanlaeg og feellesanlaeg i lokalomradet. Grundejerforeningers vedteaegter
skal godkendes af byradet i Holbaek Kommune.

13.2.  Seerligt for delomrade 3, 1Cog 1D

a) Safremt delomraderne udstykkes i flere storparceller og/eller mindre grunde skal der oprettes
en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere i lokalplanens omrade.

b) Grundejerforeningen er forpligtet til at foresta drift og vedligeholdelse af private fallesveje
herunder parkeringspladser langs vej samt stier, belysning og grgnne fallesarealer herunder
ogsa beplantning. Drift og vedligeholdelse omfatter tillige afvanding og oprensning af de i
omradet integrerede overfladelgsninger og forsinkelseslgsninger til handtering af regnvand, dog
ikke eventuelle anlaeg som ejes og driftes af FORS, Holbaek Kommune eller anden aktgr.

¢) Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver, som i medfgr af lovgivningen henlaegges
til foreningen.

d) Det pahviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal
godkendes af byradet.

e) Grundejerforeningen er forpligtet og berettiget til at tage skgde pa anlagte veje
herunder parkeringspladser langs vej samt stier, LAR-Igsninger og grgnne fzellesarealer.



§ 14 Forudsezetninger for ibrugtagningstilladelse

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

151

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet spildevandskloaknettet.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr der er etableret faellesarealer for den enkelte
afsluttede bebyggelse herunder legeplads jf. §10.10e.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr befaestet vejadgang og feerdselsarealer til betjening
af bebyggelsen er etableret jf. § 7.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr bebyggelsen er tilsluttet varme- og vandforsyning.

Regnvandsbassiner, grefter, regnvandsledninger, stisystemer og feellesarealer indenfor
delomrade 1C og 1D i den grgnne kile skal veere anlagt senest % ar efter ibrugtagning af den
sidste del af bebyggelsen indenfor delomrade 3.

Senest ved ibrugtagning af 80 % af den samlede byggeret i delomrade 3 skal byrummet i
delomrade 1C veaere anlagt.

Mindre arealer inden for delomrade 1C, som er ngdvendige til brug for byggeplads og kgrsel i
forbindelse med feerdigggrelse af den resterende del af bebyggelsen i delomrade 3 kan dog
undlades. Sadanne arealer skal vaere anlagt senest % ar efter ibrugtagning af den sidste del af

bebyggelsen inden for delomradet.

Forslag til lokalplan 3.92 Holbaek Have etape Il er vedtaget af kommunalbestyrelsen den 28.2.2024
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KORTBILAG 02 - oplysende kortbilag
Bindingskort
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Rumlig illustrationsplan
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KORTBILAG 09 - juridisk bindende kortbilag
Delomrade 3 - Etagehgjder
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KORTBILAG 10 - juridisk bindende kortbilag
Delomrade 3 - Indretning af veje og feelles parkeringsomrader
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KORTBILAG 11 - juridisk bindende kortbilag
Delomrdde 3- Trafikflow
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KORTBILAG 12 - juridisk bindende kortbilag
Grgnne strukturer og LAR
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KORTBILAG 13 - juridisk bindende kortbilag
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KORTBILAG 14
Arkitektur referencer

Referencerne tager udgangspunkt i en moderne fortolkning af Bedre byggeskik hvor der laegges vaegt pa enkle
detaljer der fremhaever bygningers primaere elementer som eksempelvis vinduer og dgre, brug af simple
murveerksdetaljer eller fokus pa bygningers afslutning.

Bedre byggeskik

Eksempel fra Bedre Byggeskik med
markerede vinduer

..i en moderne fortolkning

Eksempel pd markering af vindue
med murveerksdetalje

Eksempel pd markering af vindue
med fransk altan

Eksempel p&d markering af vindue
med indramning

Eksempel pa murveerksdetalje fra
Bedre Byggeskik

st P RAT A L7 LN
Eksempel fra Bedre Byggeskik pa

detaljering af facadens mede med
taget

Eksempel pa detalje i murveerk med Eksempel pa enkel
skifti fugefarve murveerksdetalje

Eksempel p& enkel
murveerksdetalje omkring hjerne

Eksempel pd afslutning pa bygning  Eksempel pd markering med frem-  Eksempel pa simpel murkrone hvor
med fremtrukne sten trukne sten der ikke arbejdes med seerlig mar-
kering af facadens mede med taget
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HOLBAK KOMMUNE

Dato: 4. september 2023.
Sagsb.: Mads Naesgard Schmidt
Sagsnr.:

Dir.tlf.. 72366286

E-mail:  mansc@holb.dk

Screening for miljgvurdering

Forslag til lokalplanforslag 3.92_etape Il Holbaek Have

| henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (LBKG
2021-10-27 nr. 1976 med senere andringer), skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der
skal tilvejebringes planer indenfor fysisk planlagning, hvis planen fastlaegger rammerne for
fremtidige anlzeg eller arealanvendelser for projekter omfattet af bilag 1 eller 2, eller hvis pla-
nen pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt. Da planforslaget fastleeg-
ger rammerne for fremtidige anleeg skal foretages en screening af, om det indebzerer vae-
sentlige pavirkninger af det bestdende miljg i omradet.

Planomradet

5,1\ ;) .'-:\._".” " Yie A
) ol -'.)i A

[}

m vist pa ovenséende, og er sémmenfaldende med geel-
dende Lokalplan 3.83 med undtagelse af den allerede udbyggede fgrste etape.

Lokalplanomradet afgraenses so

Kanalstraede
Side 1 af 21
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Mod nord afgreenses omradet af Hgjen og mod syd af Holbaek Have. Mod @st graenser omra-
det op til seminariet og nyere boligbebyggelse, mens den realiserede etape | danner den
vestlige afgreensning.

Holbaek Have ligger i et omrade med bolig- og institutionsbebyggelse i forskellige skala. Mod
syd primaert etageboligbebyggelse i stgrre skala, og mod vest og nord raekkehuse, enfamilie-
huse og gardhavehuse. Mod @st placerer sig det markante Holbzek Seminarium i landskabet.
Ved siden af er der et mindre omrade med kolonihavehuse.

Lokalplanomradet har tidligere veeret anvendt til idraetsformal, fodboldbaner, stadion og tilhg-
rende servicefunktioner.

Neervaerende miljgscreening fokuserer pa aendringerne i den nye planlaegning, set i forhold til
den allerede gennemfgrte planlaegning, da geeldende planlaegning allerede er vurderet efter
Miljgvurderingsloven.

Eksisterende planlaegning

Planomradet er omfattet af kommuneplanramme 3.B22, der udlesegger anvendelsen til bolig-
formal samt institutioner. Min. 20 % af omradet skal udlaegges til en gran kile, der Igber cen-
tralt gennem omradet og binder bymidten sammen med Feaelleden.

Omradet er omfattet af gaeldende Lokalplan 3.83, der har rammekarakter og fastlaegger ret-
ningslinjerne for omradets udbygning, samtidig med, at den er byggeretsgivende for den far-
ste udbygningsetape, der nu er ved at veere faerdigudbygget. Omradet udger i sin helhed ca.
20 ha, og udlaegges til boligformal i form af reekkehuse og etageboliger samt institutioner og
grenne omrader. Der er fastsat et maksimalt etageareal pa 115.000 m2 for omradet under et,
med mulighed for opfarelse af bebyggelse i 2-5 etager, punktvis op til 6 etager.

Neerveerende planleegning erstatter den del af den geeldende plan, der er sammenfaldende
med lokalplanafgraensningen for den nye lokalplan 3.92. Den nye lokalplan viderefgrer i det
vaesentligste de allerede vedtagne retningslinjer og rammer i geeldende lokalplan, med ne-
dennaevnte mindre gendringer.

Beskrivelse af planforslaget

Den farste etape af udbygningen af omradet ved Holbaek Have er ved at vaere afsluttet, og
FB Gruppen har anmodet kommunen om at igangseette lokalplanlaegning for den neeste
etape. Samtidig gnskes foretaget nogle aendringer i den samlede rammelokalplan 3.83 for
omradet, herunder en aendring af delomradernes sammenszetning af bebyggelsestypologi,
saledes at de raekkehuse, der skal opfgres i den resterende del af omradet, samles i delom-
rade 4. Herved reduceres boligtallet i delomradet, og vejafd. Har derfor foreslaet, at der etab-
leres vejadgang for dette delomrade via Samsgvej, som en forlaeengelse af cykelgaden pa
Hgjen. Vejafd. Finder, at det giver en bedre lgsning trafikalt, da der er bedre fremkommelig-
hed ved indfaldsvejen Munkholmvej end ved Roskildevej/ Holbeek Have, og det nye byom-
rade herved integreres bedre i de eksisterende naboomrader. Andringsforslagene bevirker,
at der med cykelgadens forleengelse inddrages areal fra et eksisterende grant omrade, hvil-
ket indebaerer indsigelser fra naboerne i omradet, men det betyder samtidig ogsa, at den
grenne kile i Holbaek Have omradet kan friholdes for gennemkgrende biltrafik til delomrade
4, til gleede for de mange nye beboere i omradet savel som for de borgere, der vaelger stifor-
bindelsen mellem by og feelled gennem omradet.

Omradet udleegges til boligformal i form af etageboligbebyggelse og reekkehuse. Endvidere
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muliggeres med planforslagene en anvendelse til institutionsformal, som eksempelvis bgrne-
have og plejehjem. Planforslagene muligger opfarelse af ca. 1.000 boliger. Bebyggelsen op-
fgres som en kombination af etageboliger og reekkehusboliger i varierende starrelser.

Arealets sammenhaeng til den grenne kile, der straekker sig fra Feelleden ind mod byen, fast-
holdes i lokalplanforslaget, og sikres som en gren central forbindelse gennem arealet.
Planomradet ligger indenfor den kystnaere del af byzonen, i en afstand af godt 1 km fra fjor-
den. Arealet mellem kysten og planomradet er fuldt udbygget, med bymaessig bebyggelse,
og ny bebyggelse vurderes ikke at have nogen vaesentlig indvirkning pa kystlinjen.
Planomradet ligger centralt i byen.

Den granne kile bestar bl.a. af haverum, stier, bakker, en sg og private haver samt et snoet
lavningsforlgb for regnvandsforsinkelse og nedsivning. Opholdsarealer indrettes bl.a. med
legepladser malrettet smabgrn, og evt. fitnessfaciliteter for starre bgrn og voksne.

Bebyggelsen opfares i 2-5 etager. Lokalplanforslaget disponerer bebyggelsen, sa den tilpas-
ses hgjder og etageantal ved eksisterende bebyggelse. Saledes fastsaettes maksimale eta-
geantal pa 2 etager ved ny bebyggelse, der stader op til eksisterende villa- og raekkehusbe-
byggelse, mens der lzengere tilbagetrukket pa arealet tillades ny bebyggelse i 2-5 etager, og
punktvis op til 6 etager.

Den grenne kile skal udggre min. 20 % af ejendommen. Kilen skal udlzegges i en bredde pa
min. 10 m. Der anlaegges en offentligt tilgaengelig sti, som binder stierne i Feelleden sammen
med stierne omkring Holbaek Have og videre ind til bymidten. Stien udformes som en gang-

og cykelsti, malrettet de blgde trafikanter og udleegges i en bredde pa min. 6 m samt anlaeg-
ges med en bredde pa min. 4 m. Stien anlaegges i fast belaegning med belysning.

Eksisterende beplantning bevares i det omfang det er muligt, hvor det bidrager som rumska-
bende elementer med fortaettende havekvalitet sammen med andre karaktergivende beva-
ringsegnede traeer. Ny beplantning placeres i grupper og bestar af lgvfeeldende traeer og bu-
ske eller andre stedtypiske arter.

Vejadgang til omradet sker fra Holbeek Have, Borgmestergardsvej, Hgjen, og via Samsgvej,
for et enkelt delomrade. Der etableres p-pladser i henhold til kommuneplanens normer.

Cykelparkering skal placeres teet pa bebyggelsens portrum hvor der er naturlig forbindelse il
stisystemet. Der skal etableres overdaekninger for cykler.

Overfladevand fra tage og befaestelser ledes til grafter, lavninger og regnvandsbassin, hvor-
fra der sker en kombineret fordampning/nedsivning og forsinkelse, med en maksimal tilladt
afledningskoefficient pa 0,5 og en maksimal befaestelsesgrad pa 50 %. Grgfter og lavninger
udformes som forbundne kar og forsinkelsesbassiner.
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lllustrationsplan med afgreensning af lokalplanomrade, herunder den byggeretsgivende del, svarende til omrade I

gvrigt rammer for fremtidige
anleegstilladelser

Lovgrundlag & Ja | Nej | Bemearkninger

Indledende screening

Er planforslaget eller pro- X Projektet omfatter anlaeg i byzone, jf. bilag 2 pkt. 10,
grammet omfattet af Lov om b., men ikke butikscenter eller parkeringsanlaeg, ud-
miljgvurdering af planer og over parkering til omradets boliger.

programmer, bilag 1 og/eller

2?

(88, stk. 1., nr. 1)

Kan planforslaget eller pro- X Planforslaget vil ikke have veesentlig pavirkning pa et
grammet pavirke et internati- internationalt beskyttelsesomrade.

onalt beskyttelsesomrade

vaesentligt?

(88, stk. 1, nr. 2)

Fastleegger planforslaget i X Planforslaget rummer mindre aendringer i forhold til

den geeldende Lokalplan 3.83, der muliggar opfgrelse
af etageboliger, institutioner samt tilhgrende parke-
ringsarealer, stiforbindelser, friarealer mv.

Kanalstraede
Side 4 af 21




Holbock
% Kommune

(88, stk. 2, nr. 2 og §8, stk. 2,
nr. 1)

Konklusion

Forslag til Lokalplan nr. 3.92 vurderes pa baggrund af denne scree-
ning ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og vurderes
derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

Planforslagets anvendelse og disposition ligger i forlaengelse
af den eksisterende geeldende lokalplan for omradet, og kun
indebeerer mindre aendringer heraf, herunder eendret fordeling
af reekkehuse og etageboliger, sa alle reekkehuse samles i et
enkelt delomrade, samt en aendret vejadgang til dette delom-
rade

Planforslagets eendring af vejadgang i det nordgstlige hjerne
giver en trafikal eendring ved Samsgvej, men sndringen ud-
mentes ikke med naervaerende lokalplan, og forudsaetter yder-
ligere projektlokalplanlaegning ved senere etapelokalplanlaeg-
ning. Vejadgangen skal udfgres som en forlaengelse af cykel-
gaden, og bygger pa de positive erfaringer fra den allerede an-
lagte cykelgade ved Hgjen. Antallet af boliger med den pageel-
dende vejadgang er vaesentligt reduceret med det nye planfor-
slag set i forhold til det geeldende, fra 318 boliger til 121 boli-
ger, ved ikke leengere at rumme etageboliger.

Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget
byomrade, og planforslagene muligger opfagrelse af boligbe-
byggelse, som i hgjde og teethed er tilpasset skalaen mod ek-
sisterende tilstedende bebyggelse i omradet;

Planforslagenes mulighed for at opfare ny bebyggelse ikke
vurderes at indebaere visuel pavirkning af kystlandskabet
Omdannelse af arealet til boligformal er indarbejdet i boligbyg-
geprogram og befolkningsprognoser og indgar saledes i eksi-
sterende behovsanalyser

Dato for mv-hgringsfrist
internt

18. september 2023
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Bymilje & land-

skab
Plan

1 Landskabelig
veerdi, herunder vi-
suel effekt
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Bemaerkninger

Begrundelser for vurdering, henvis-
ning til hvorledes vurdering allerede
indgar, eksempelvis andre planer,
lovgivning mv. og/eller uddybning af,
hvad der bgr vurderes naermere.

Planforslaget indebeerer ikke vaesent-
lige aendringer af det eksisterende
plangrundlag i forhold til landskabelig
veerdi. Der saettes med planforslaget
fokus pa, at eksisterende traeer i vi-
dest muligt omfang respekteres og
bevares. Omradet udgares ved eksi-
sterende forhold af boldbaner og
idreetsanlzeg med omkringliggende
traeraekker. Arealet har tidligere fun-
geret som en bred grgn kile med
store grgnne plaener, teette laeshegn
og treeraekker, og beplantningen giver
omradet en klar grgn profil. Dele af
beplantningen er af vaerdi for omra-
dets karakter, men omradet vurderes
derudover ikke at indeholde seerlige
landskabelige veerdier.

Planomradet ligger omkranset af eksi-
sterende fuldt udbygget byomrade.
Hoveddispositionen af omradet ud-
lzegger en gennemgaende graen Kile,
der forbinder omradet bade til feelle-
den og til de grgnne forlgb ind mod
bymidten. Upaagtet heraf, vil omra-
dets karakter blive mere urban, end




2 Grgnne omrader

Plan,
TRIN (Be-
stiller)
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ved de eksisterende forhold.
Udbygningen af omradet er en natur-
lig del af en byfortaetning pa et areal,
hvor den tidligere funktion er ophgart.

| landskabsbearbejdningen for udvik-
ling af omradet arbejdes med en bibe-
holdelse af det karakteristiske traek
ved treeraekker, der introduceres i for-
bindelse med vejanlzeg og hoved-
struktur i omradet.

Der er udarbejdet principskitser for
bearbejdning, med tilhgrende referen-
cer for udformning af de grgnne om-
rader.

Planforslaget indebeerer ikke vaesent-
lige aendringer i forhold til det eksiste-
rende plangrundlag.

Planforslaget sikrer, at min. 20 % af
lokalplanens areal skal anleegges
som en gren kile.

Den grgnne kile vil bade fungere som
faelles friareal for lokalplanomradets
beboere og som offentlig passage. Ki-
len skal anlaegges som et sammen-
hangende areal med en bredde pa
min. 10 m. | kilen skal der etableres
en kombineret cykel- og gangsti med
en bredde pa min. 4 m.

Den grgnne kile bestar desuden bl.a.
af stier, bakker, sger og private haver
samt et snoet lavningsforlgb for regn-
vandsforsinkelse og nedsivning. Op-
holdsarealer indrettes bl.a. med lege-
pladser malrettet smabgrn, og fitness-
faciliteter for sterre bgrn og voksne.




3 Arkitektonisk ud- | Plan
tryk

4 Kystlinjen, herun- | Plan
der visuel effekt

5 Landskabets Plan
geologi

6 Lys og/eller re- Plan
fleksion

7 Oplag, materia- Plan, Byg,

ler, maskiner.

(Land-
zone)
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Bebyggelsen opferes i 2-5 etager,
punktvis op til 6 etager, tilpasset eta-
geantal ved eksisterende omkringlig-
gende bebyggelse.

Projektforslaget er udtryk for en hgj
udnyttelsesgrad, der modsvarer den
centrale beliggenhed i byen, samtidig
med, at samspillet med den brede
grgnne kile, og den abne feelled, vur-
deres dels at give nogle meget attrak-
tive boliger og kvaliteter for byen.

Projektforslagets arkitektoniske ud-
tryk, materialevalg m.v. tilstraebes et
nutidigt formsprog, eksempelvis ved
referencer fra udviklers nyopfarte bo-
ligbebyggelser ved Grgnttorvet i
Valby, men gerne inspireret af den lo-
kale kontekst og stedet, eksempelvis
de fine "bedre byggeskik” boliger i
naeromradet.

Planomradet ligger inden for kystneer-
hedszonen (1,5 km fra fjorden).

Det vurderes, at omradet ikke vil pa-
virke kystlandskabet, da omradet lig-
ger bag eksisterende bebyggelse set
fra kysten.

Der er ikke registreret seerlige geolo-
giske formationer indenfor lokalplan-
omradet.

Lokalplanforslaget medtager bestem-
melser om lysforurening og/eller re-
fleksionsgener for omkringliggende
huse.

| forbindelse med byggeprocessen
kan der midlertidigt ske oplag af ma-
terialer eller opstilling af maskiner.
Det skal dog handteres uden at vaere
til gene for omgivelserne.




8 Landbrugsinte- Plan
(Land-

resser brug)

9 Lavbundsjorder | Plan

10 Rastofinteres- Plan, virk-
som-hed

ser

11 Skovbyggelinje,

herunder visuel ef-

fekt

Befolkningens

sundhed / sikker-

hed

12 Indendgrs stgj Plan, Virk-
somhed

pavirkninger
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Ikke relevant.

Der er ikke lavbundsjorder inden for
planomradet.

Der er ingen rastofinteresser inden for
omradet.

Omradet ligger ikke indenfor skovbyg-
gelinje og vil ikke pavirke indkig til
skov/skovbryn.

Boliger skal placeres og udformes sa
stgjkravene overholdes.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag, i
forbindelse med hvilket, der blev gen-
nemfgrt stgjanalyser, der underbyg-
ger, at stgjpavirkningerne ved boliger
i omradet kan overholde gaeldende
greenseveerdier.




13 Svage grupper | Plan

f.eks. handicap-

pede

15 Friluftsliv og re- | Plan,
L TRIN (Be-

kreative interesser | e

16 Begreensninger | Plan

og gener overfor

befolkningen

17 Sundhedstil- Plan

standen
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Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Der etableres et stisystem med fast
belaegning og belysning, som supple-
rer de eksisterende stier i omradet.
Pa sigt udbygges stisystemet i den
grgnne kile, sa det er nemt at trans-
portere sig mellem Fzelleden og by-
midten.

Qvrige tiltag for at imgdekomme han-
dicappede skal fglge bygningsregle-
mentets forskrifter.

Renovation bar taenkes ind fra start. Hvis
der ikke anvendes affaldsskakte skal der
teenkes i andre lgsninger der ogsa er til
gavn for beboerne — og er handicapven-
lige.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planomradet omdannes fra idreetsfor-
mal til boligomrade med en stor andel
af omradet anlagt som en grgn kile.
Stisystemet i den granne kile abner
omradet op og forbinder samtidig re-
sten af Holbaek Have med Feelleden.

Naturomrader gares saledes let til-
geengelige og naturen (i form af den
grgnne kile) treekkes med ind i byom-
radet.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planforslaget vurderes ikke at med-
fore vaesentlige gener for befolknin-
gen. (Den afledte trafikale belastning
er beskrevet i nedenstaende pkt. 35).

Der er ingen afledt sundhedsrisiko
forbundet med planforslagene.




18 Brand, eksplo-
sion, giftpavirkning

Bered-
skab, Plan

19 Ulykker Bered-
skab, Plan

Natur

20 Dyreliv Natur

21 Planteliv Natur

Kanalstraede
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Ingen risiko for eksplosion eller giftpa-
virkning.

Udbygningen af boligomradet vurde-
res ikke at ville medfgre en forgget ri-
siko for ulykker generelt.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag. Da
omradet indtil for nylig har veeret an-
vendt til idreetsformal i form af boldba-
ner, stadion m.v., vurderes planforsla-
get ikke at pavirke et saerligt dyreliv.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag. Da
omradet indtil for nylig har veeret an-
vendt til idraetsformal vil planforslaget
ikke pavirke et seerligt planteliv.




22 Sjeeldne, udryd-
delsestruede el.
fredede dyr, plan-
ter el. naturtyper

Natur

21 Internationale
naturbeskyttelses-
omrader dvs. habi-
tatomrader og fug-
lebeskyttelsesom-
rader

Natur

23 Spredningskor-
ridorer

Natur

24 Naturbeskyt-
telse

Natur

25 Skovrejsning
og/eller skovned-
leeggelse, fredskov

Natur

Kanalstraede
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Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag. Der
er ikke registreret nogen bilag IV-arter
indenfor omradet, men det vurderes i
forlaengelse af besigtigelse pa stedet,
at der i lazhegn inden for omradet er
treeer, der potentielt kan rumme, eller
vil kunne komme til at rumme leveste-
der for flagermus. En del af disse
treeer fiernes ved realisering af pla-
nerne. Det er vurderet, at der ikke vil
ske veesentlig pavirkning af beskyt-
tede arter direkte eller indirekte, sa-
fremt det iagttages, at rydning af
treeer ikke ma ikke ske i perioder,
hvor der kan veaere ynglende eller
overvintrende flagermus, samt at der
opretholdes tilstraekkeligt med eksi-
sterende treeer til, at der fortsat er
mulige levesteder pa omradet.
Tilsvarende ma rydning ikke ske i fug-
lenes yngleperiode.

Omradet ligger ikke i naerheden af in-
ternationale natur- eller fuglebeskyt-
telsesomrader og vil derfor ikke have
pavirkning pa disse.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planforslaget vurderes ikke at pavirke
spredningskorridorer og passager i
det abne land.

Der er ikke §3-registreringer indenfor
omradet.

lkke relevant.




26 Sgbeskyttelses-
linje og/eller abe-
skyttelseslinje

Natur

Forurening

27 Lugt Virksom-
hed

28 Stgjbelastning | Virksom-
hed

og vibrationer

29 Jordforurening,
jordhandtering og
flytning

Jord

Kanalstraede
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Der er ikke sgbeskyttelseslinje og/el-
ler abeskyttelseslinje inden for omra-
det.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planforslaget vil ikke medfere lugtge-
ner. Det vurderes, at der ikke er eksi-
sterende virksomheder, der kan pa-
virke beboelse i omradet.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag. Re-
alisering af ny boligbebyggelse efter
det feerdige planforslag vurderes ikke
at indebeere risiko for en stgjbelast-
ning udover det saedvanlige for bolig-
omrader. Der kan forekomme stgj og
vibrationer i forbindelse med anlaegs-
fasen, det skal dog holdes inden for
de lovlige tidspunkter og rammer.
Forskrift for bygge og anleegsarbejder
skal overholdes. Der kan ansgges om
dispensation, hvis forskriften ikke kan
overholdes. Byggepladstrafik gives
adgang via Holbaek Have, hvorved
gener for eksisterende villabebyg-
gelse mod vest minimeres.

Det vurderes, at der ikke er eksiste-
rende virksomheder, der kan pavirke
beboelse i omradet.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag. Der
er ikke registreret jordforurening eller
formodning derom indenfor arealet,
med undtagelse af en mindre udpeg-
ning specifikt pa labebanen pa sta-
dion (underlag af slagger)




30 Risiko for jord- Jord

forurening

Vand

31 Overfladevand, | Natur,
o . Holbaek

herunder pavirknin- | £qrq ning

gerne af sger,
vandlgb og vadom-
rader

Kanalstraede
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Anvendelsen til boligomrade vil ikke med-
fare en gget risiko for forurening.

Planforslaget vurderes ikke at indeholde
vaesentlige aendringer i forhold til det eksi-
sterende plangrundlag. Der er i henhold
til kommuneplanen udpeget et delomrade
med risiko for oversvgmmelse, i den syd-
lige del inden for planens afgreensning.
Det skal sandsynligggres, at risikoen
handteres. Regnvand fra omradet ma
maksimalt afledes med en aflgbskoeffici-
ent fra omradet pa 0.5, og der ma maksi-
malt etableres en befeestelsesgrad pa 50
%. Afvandingssystemet skal i videst mu-
ligt omfang opbygges af abne grgfter,
regnvandsbassiner og LAR-systemer.
Ved etablering af regnvandsbassiner skal
der sa@ges tilladelse hertil og spildevands-
myndigheden skal give en tilladelse. | an-
sggningen skal der redeggres for hvor
meget vand, det skal kunne handtere og
hvortil og i hvilke meengder det afledes.
Der er udarbejdet et notat, der belyser
principperne for handtering af overflade-
vand i overensstemmelse hermed.
Overfladevandet vurderes saledes ikke i
veesentlig grad at ville pavirke naerlig-
gende sger eller vandigb.

Der skal indsendes et egentligt projekt for
handtering af regnvand.




32 Udledning af agllltg!;\:(an
spildevand Forsyning
33 Grundvandsfor- | Grund-

hold

vand

34 Risiko for
grundvandsforure-
ning

Grund-
vand

Trafik

@& Holboek
% Kommune

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Lokalplanomradet er omfattet af Spil-
devandsplan 2020-2030. for Holbaek
Kommune.

Omradet er beliggende i separatkloa-
keret opland. Spildevand skal ledes til
den offentlige spildevandsledning.

Der er ikke registreret saerlige grund-
vandsinteresser indenfor eller i nger-
heden af omradet.

Planforslaget aendrer ikke vaesentligt
pa anvendelserne i lokalplanomradet
og planforslaget vurderes ikke at ud-
gere en gget trussel for grundvandet.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.

Et nyt boligomrade vurderes at vaere
en mindre forurenende aktivitet som
ikke medfarer forgget risiko for forure-
ning af grundvandet og der vurderes
derfor ikke at veere behov for, at fast-
lzegge seerlige bestemmelser til
grundvandsbeskyttelse i lokalplanen.

Kanalstraede
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5 Trafikafvikling / Trafik og X

Anlzeg af boligomradet vil medfere en
. anlaeg
belastning

gget trafikmaengde og afledte aendrin-
ger til trafikken i neeromradet.
Pavirkningerne er belyst ved et trafik-
notat med beskrivelse af de afledte
trafikale pavirkninger, samt forslag til
infrastrukturelle tiltag, der bar gares.

Pa baggrund af analyserne anvises
en trafiklgsning, hvor hoveddelen af
omradet trafikbetjenes via Holbaek
Have, mens kun det nordvestlige
hjerne af bebyggelsen trafikbetjenes
via Hgjen. Det nordgstlige hjgrne
gives adgang enten via Samsgvej
eller via Holbaek Have. Den endelige
I@sning fastlaegges efter naermere
projektlokalplanlaegning ved denne
senere etape, der ikke er en del af
den byggeretsgivende del i
naerveerende lokalplan. Den sydlige
del af bebyggelsen trafikbetjenes via
Holbzek Have, mens den vestlige
midterste del gives adgang via
Borgmestergardsvej. Ved denne lgs-
ningsmodel er den afledte trafik pa de
omkringliggende villaveje, Hajen,
Borgmestergardsvej og Veenget ned-
bragt betydeligt i forhold til de farst
skitserede Igsninger.

36 Trafikstgj Trafikog |y

Planforslaget vurderes ikke at inde-
anleeg

holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Omradet er beliggende ud til en en-
kelt lidt starre vej, Holbaek Have, syd
for omradet.

Der er udarbejdet stgjnotat, der bely-
ser, at der ikke er behov for stgjaf-
skeaermende foranstaltninger ved boli-
ger i omradet.
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Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Jget trafik vil medfere @get emission,
men det vurderes ikke at indebeere en
vaesentlig forggelse, og samtidig vur-
deres, at placering af ny boligbebyg-
gelse centralt i byen vil medvirke til at
nedbringe transportbehovet overord-
net, set i forhold til alternativ spredt
bebyggelse i byens randzone.

37 Emissioner fra T“’;‘ﬁkog X
eks. trafik til og fra ?,’.‘afg’

omradet?

38 Energiforbrug Trafikog  |'x

anleg Planforslaget vurderes ikke at inde-
(trafik)

holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Der etableres stier inden for omradet,
som kobles til eksisterende stier og
skolevej, og der er en kort afstand til
bymidten.

Der er god tilgeengelighed til offentlig
transport da flere buslinjer har stop
ved Kattegatsvej og Holbaek Have.
Holbaek Station ligger 2 km fra plan-
omradet.
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39 Trafiksikkerhed | Trafik og
anleeg

Kulturarv

40 Kulturhistorisk Plan, Hol-
baek mu-

veerdi, herunder
kulturmiljger

seum
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Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planforslaget vurderes ikke at inde-
baere veesentlige pavirkninger af tra-
fiksikkerheden. Trafikafviklingen sker
via de eksisterende veje i naeromra-
det, herunder i langt overvejende
grad via vejen Holbaek Have, jf. gen-
nemfgrte trafikanalyser, pkt. 35. Der
etableres nye veijtilslutninger ved Hol-
baek Have, hvor kryds skal udformes
trafiksikkert. @get trafik pa omkringlig-
gende villaveje vurderes dog hen-
sigtsmeessigt at afstedkomme juste-
ringer i eksisterende forhold, herun-
der eksempelvis eendret hastigheds-
begreensning, der saenker farten, for-
bud mod gennemkgrende trafik og
parkering, som det eksempelvis er
gennemfart ved cykelgaden pa
Hgjen, af hensyn til at fremme trafik-
sikkerhed for cyklister, og vejens be-
nyttelse som skoleve;.

AEndringstiltag skal godkendes af po-
litiet.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Omradet er ikke udpeget som kultur-
milj@, og der vurderes ikke at ville ske
veesentlig pavirkning af kulturmiljger
ved at omradet udbygges. Umiddel-
bart vest for omradet ligger et bolig-
omrade med en raekke fine beva-
ringsveerdige boliger opfert i "Bedre
Byggeskik”. Lokalplanforslaget fast-
saetter retningslinjer for ny bebyg-
gelse langs kanten af dette kvarter,
der skalameessigt og materialemaes-
sigt sgges tilpasset hertil.




41 Kirker herunder | Plan

kirkeomgivelser og

kirkeindsigtslinjer.

42 Fredede eller Plan, Hol-
; . baek mu-

bevaringsveerdige | ¢eum

bygninger

43 Fortidsminder Plan, Hol-

baek mu-

og arkeeologi

seum
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Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planforslagenes omrade omfatter ikke
udpegne kirkeomgivelser eller kirke-
indsigtslinjer. Nord for omradet ligger
den eksisterende kirkegard, Jstre Kir-
kegard, samt Margrethe-Kapellet.
Omradet og naturkirkegarden ligger i
naturlig sammenhaeng med de eksi-
sterende stiforbindelser i omradet og
benyttes af borgere som et grant bin-
deled ved gature fra bymidten gen-
nem omradet og ud til faelleden. Kir-
kegarden ligger kantet mod nord, gst
og vest af eksisterende bebyggelse i

1 %4 til 2 etager, og mod syd af eksi-
sterende hgj traeplantning, der danner
kant mod fremtidig bebyggelse inden
for neervaerende planomrade.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planforslagets omrade omfatter ikke
fredede eller bevaringsveaerdige byg-
ninger, udover en enkelt nyere om-
kleedningsbygning, Borgmestergards-
vej 22, der imidlertid vurderes at veere
fejlregistreret. Udpegningen vurderes
at omhandle enten en tidligere nedre-
vet bygning, med den samme place-
ring, eller evt. stadionhallen, der pas-
ser pa en del af de givne data, men
ikke pa placeringen. Stadionhallen
var evt. teenkt benyttet / bevaret som
feelles aktivitetshus for den nye sam-
lede bebyggelse, men med neervee-
rende planforslag gives mulighed for
en nedrivning og opfarelse af et nyt
feelleshus for omradet.

Der er ikke inden for omradet regi-
streret fortidsminder. Inden igangsaet-
ning af arbejde pa arealet indhentes
udtalelse fra Museum Vestsjeelland.




@& Holboek
% Kommune

Ressourcer og af-
fald

44 Arealforbrug Plan

45 Energiforbrug Plan

46 Vandforbrug Plan, Hol-
beek For-
syning,
Grund-
vand

47 Produktion, ma- | Plan

terialer og rastoffer

48 Kemikalier, mil- | Plan

jgfremmende stof-

fer

49 Affald og gen- Plan, spil-
devand,

brug Holbaek
forsyning

Kanalstraede
Side 20 af 21

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Planforslaget er udtryk for fortaetning i
en eksisterende bymaessig kontekst,
og udnyttelse af eksisterende infra-
struktur.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Bebyggelsen falger bestemmelserne i
geeldende bygningsreglement.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Omradet ligger indenfor et eksiste-
rende forsyningsomrade (FORS A/S)
og en kapacitetsudvidelse vil kunne
handteres i vandveerkets indvindings-
tilladelse.

lkke relevant.

Planforslagene medfarer ikke aget ri-
siko for udslip af miljgfremmede stof-
fer.

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige eendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag.
Projektet tilknyttes til bestadende ord-
ninger i omradet.

Jeevnfer geeldende regulativ for hus-
holdningsaffald i Holbaek Kommune.

OBS: Der skal teenkes over at der skal sorte-
res i 10 fraktioner — rummelige skure, sikre
lgsninger til affaldssortering, gget pladsbehov
ved bade egne huse og ved affalds-
garde/skure.




@ Holbozk
=~ Kommune

Planforslaget vurderes ikke at inde-
holde vaesentlige aendringer i forhold
til det eksisterende plangrundlag, der
udlgser krav om miljgvurdering.
Andringerne i de trafikale pavirknin-
ger vurderes at indebeere de potenti-
elt stgrste pavirkninger, men der vur-
deres ikke at vaere tale om aendringer
af et omfang, der eendrer vaesentligt
ved de foretagne analyser heraf, og
de indarbejdede forudsaetninger i det
eksisterende plangrundlag.
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