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2.104 - Fjordbyen Holbaek Vest
Baggrund og formal

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 nzerveerende 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.

Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af Helhedsplan for Holbaek Vest, Fjordbyen, der angiver den overordnede retning og

disponering for omdannelsen af omradet. Helhedsplanen blev vedtaget af Kommunalbestyrelsen d. 21. juni 2023.

Omradet er i Landsplandirektivet 2019 udpeget som udviklingsomrade inden for kystneerhedszonen. Det betyder, at der er
mulighed for at planleegge for byudvikling af arealerne ved Rishgjgard / Holbaek Vest. Holbaek Kommune har i 2020
gennemfart en idéfase med inddragelse af offentligheden og udarbejdet et opsamlende idékatalog og en landskabsanalyse
for omradet. De indledende tiltag farte til, at der i Kommuneplan 2021 kunne udleegges en kommuneplanramme til
byudvikling og i forlaeengelse heraf udarbejdes en helhedsplan, der omsaetter de indledende tiltag til en overordnet

helhedsplan for den fysiske omdannelse af omradet.

Foruden helhedsplanen fastleegger kommuneplanrammen, at omradet kan anvendes til boligformal, og at mindst 25 % af
arealet som udgangspunkt skal friholdes til granne omrader. Boligomradet skal som udgangspunkt anvendes til teet-lav- og
etageboliger og i mindre grad til &ben-lav bebyggelse. Det maksimale antal etager er 4. Den hgjeste bebyggelse kan
placeres mod vest og syd, mens bebyggelsen teettere pa kysten skal veere lavere. Udviklingen af omradet skal ske etapevis
fra @st mod vest, og den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 50 %. Der skal udleegges areal til en landskabeligt
bearbejdet stgjafskaermning og gren beplantning langs omradets afgraeensning mod vest. Der kan etableres en
sammenhaengende stiforbindelse fra omradet pa tveers af banen og til Fjordstien, og der skal sikres landskabelige kig fra
Kalundborgvej gennem omradet til fjorden. Far omradet kan udvikles til boligformal skal der sikres en tilfredsstillende trafikal

afvikling af det samlede omrade.

Bydelen skal udvikles med udgangspunkt i den lokale kontekst og vil tilbyde et andet slags boligomrade, end Holbaek ellers
kan. | de senere ar er udbygningen i Holbaek by langt overvejende sket i den gstlige del af byen. En udbygning i Holbaek
Vest vil kunne understgtte allerede foretagne investeringer i servicestruktur og infrastruktur og vaere med til at sikre balancen
imellem Holbaek Vest og @st. Fjordbyen skal danne grundlag for et mere grgnt og sundt hverdagsliv, hvorfor omradet skal

udvikles med fokus pa biodiversitet, god tilgeengelighed og feellesskaber.

Helhedsplanen rummer ca. 3.000 boliger og indplacerer ny bebyggelse i 1-4 etager primaert etageboliger og reekkehuse
samt et mindre antal parcelhuse. | helhedsplanen disponeres boligerne séledes, at omradet laengst mod gst (1. etape)
indeholder boliger i 1-2 etager, sa der er sammenhaeng i skala med det tilstadende boligomrade mod @st. Langs omradets
sydlige og vestlige afgreensning kan bebyggelse opfares i op til 4 etager, sa den hgjeste bebyggelse danner ryg mod

Kalundborgvej. Omradets midte og nordlige del skal besta af en variation i etagehgjder fra 1-4 etager.

Planen er udviklet med baggrund i neerheden til fiorden og grundens seerlige karakteristika, og den nye bydel tilpasses de
unikke lokale omstaendigheder og udvikles med afseet i tre hovedgreb, der defineres som fjorden, forbindelser og
feellesskaber. Der skabes en ny, sammenhaengende gren struktur og identitet pa stedet og let tilgeengelighed pa tveers af

omradet for bade harde og blade trafikanter, herunder stier til blgde trafikanter. Det nye byomrade opdeles i mindre bydele,
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2.104 - Fjordbyen Holbaek Vest

kvarterer og klynger og centralt i omradet, ved Frydendal Gard, etableres et bytorv, som udggar et samlingspunkt for hele

bydelen, hvor feellesskabet kan udvikle sig pa tveers af de mindre bydele.

lllustration med vignetter: fjorden, forbindelser og feellesskaber

Formal

Formalet med neaerveerende lokalplan er at udmgnte helhedsplanens visioner og dermed Holbaek Kommunes gnske om

realisering af byudviklingen i Holbaek Vest.

Lokalplanen skal dels fastsaette de overordnede rammer for hele den nye bydel og dels fastsaette detaljerede bestemmelser
for fgrste etape, den gstlige del, s& der gives mulighed for at opfgre ny bebyggelse her. De byggeretsgivende bestemmelser

skal sikre en mere detaljeret planlaegning for etape 1, svarende til delomrade 1-5c, som afgreenset pa korthilag 6.

Det betyder, at lokalplanen indeholder byggeretsgivende omrader, hvor lokalplanens bestemmelser er preecise nok til at give
byggeret, og omrader, der ikke er byggeretsgivende, sakaldte rammeomrader. | rammeomraderne rammesaettes
byudviklingen med principper og overordnede bestemmelser, der skal fglges op af byggeretsgivende lokalplaner for

lokalplanpligtige projekter.

Med lokalplanens rammedel fastszettes omradets overordnede anvendelse og struktur, herunder vej- og hovedstiadgange,
hvor der sikres en sammenhzengende stiforbindelse, en gran struktur, samt bevaring af dele af omradets beplantning.
Derudover fastleegges arealer til stgjafskeermning langs Tuse Lagevej og Kalundborgvej. Lokalplanens byggeretsgivende
del overfgres til byzone og rammedelen fastholdes i landzone. Lokalplanen tildeler bonusvirkning til stgjafskaermning og
anleeg til handtering af overfladevand/regnvand, hvilket betyder, at lokalplanen erstatter landzonetilladelser efter planlovens
§ 35, og stgjafskeermning og anleeg til handtering af overfladefladevand/regnvand kan opfares efter lokalplanens

bestemmelser.

Inden for den byggeretsgivende del af lokalplanen fastla&egges omradets anvendelse til boligformal med mulighed for at
opfgre institutioner som f.eks. daginstitution. Bebyggelsen skal opfares med variation i boligtyper i form af &ben- lav og teet-

lav bebyggelse og variation i udtryk, og det skal sikres, at bebyggelsen indpasses landskabeligt.

Omradet i den ferste etape udger ca. en femtedel af det samlede omrade. Frem mod fuld udbygning af omradet vil
rammelokalplanen blive suppleret af efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner, der fastleegger byggeretsgivende

bestemmelser for de enkelte delomrader.
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Lokalplanomradet

Lokalplanomradet ligger i Holbaek Vest og har et samlet areal pa i alt ca. 110 ha. Omradet er privat ejet og ligger i landzone.

Omradet afgreenses mod syd og vest af Kalundborgvej og Tuse Lagevej samt en mindre tankstation, Tuse Autoservice,
Bolas Stilladser og enkelte fritiggende parcelhusejendomme langs Kalundborgvej Syd, og vest herfor lgber
Holbaekmotorvejen. Mod nord afgreenses omradet af 'Odsherredbanen’, og lige nord for banen lgber Nykgbingvej. Mod gst

greenser omradet op til et boligomrade bestdende af &ben-lav og teet-lav boliger.

Omradet bestar primaert af dyrket landbrugsjord, der inddeles af levende hegn og diger. Derudover er der i omradet
landbrugsbebyggelser og fritliggende parcelhuse og i den gstlige del af omradet et mindre autoveerksted. | omradet er der
registreret flere bevaringsveerdige bygninger herunder proprieteergarden, Lille Frydendal, centralt beliggende i omradet, som
har en middel bevaringsveerdi (SAVE veerdi 5). En ny SAVE-registrering viser, at stuehuset har en lav bevaringsveerdi (SAVE
7) pa grund af ombygninger, mens leengerne har en hgjere veerdi (SAVE 3-5) grundet deres originalitet og detaljer.
Bygningerne er med deres karakteristiske udtryk veerdifulde og forteeller om Lille Frydendals storhedstid som forvalter af den
omkringliggende jord i 1930-50erne. Sammen med 'Haveskoven’ mod gst bliver der defineret et historieforteellende byrum,
der kan bidrage til bydelens karakter og identitet. Foruden det bevaringsveerdige stuehus fremstar gardspladsen med

pigstensbelaegning, som har en kulturhistorisk og miljgmaessig veerdi ligesom den tidligere have/park, der i dag er skov.

Omrédet ligger naturskgnt med Holbaek Fjord mod nordest, Tuse Adal mod nord og bne marker. Omradet ligger i direkte
forleengelse af Holbaek by mod @st og greenser op til Tuse mod vest. Terreenet skraner generelt fra syd mod nord. Det hgjst
beliggende omrade er i den sydgstlige del af omrédet, hvor det hgjeste punkt ligger i kote +22 m. Det laveste punkt ligger i

det nordvestlige omrade, med laveste terreenkote pa +2,5 m.

Fra omradet er der mange fine udsigter og varierende kig. Der er blandt andet udsigt til en karakteristisk seljergn allé ved
Hgrbygard og den rgde Harby kirke begge pa Tuse Naes. Der er enkelte pejlemaerker i omradet herunder en markant og
karakteristisk vegetation bestadende af hgje popler centralt i omradet og en raekke af hgje popler langs Nykgbingvej uden for

omradet.
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Figur 1: Luftfoto af omradet med omradeafgraensning

Fotos: Omradet bestar primeert af dyrkede markarealer
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Fotos: Proprietaergdrden, Lille Frydenlund, der ligger i omradets midte.

Forud for helhedsplanens udarbejdelse er der udarbejdet en landskabsanalyse for omradet. Af landskabsanalysen fremgar
det, at den eksisterende beplantning i omradet udggr et stort potentiale for den fremtidige bebyggelse i omradet. De mange
lzehegn og beskyttede diger vidner om den landbrugsmaessige drift, der har veeret i omradet. Leehegnene giver omradet
karakter og inddeler omradet i mange mindre rum med hver deres saeregne karakter som falge af stagrrelsen, arterne og

terreenet.

Inden for omradet er der flere beskyttede diger. De fleste er jorddiger med vegetation, enkelte steder fritlagte som sma
jordvolde/forhgjninger. Der findes ogsa et enkelt beskyttet stendige i den nord/vestlige del af omradet. De beskyttede diger
udger en vigtig historie i det danske kulturlandskab. De vidner om landboreformerne i slutningen af 1700-tallet, hvor
bgnderne fik ejendomsretten over et givent jordstykke, og landet blev inddelt i matrikler, som vi kender dem i dag. Digerne
har tjent som afgreensning af hver enkelt matrikel, og det uopdyrkede stykke jord, er ofte groet til eller beplantet med
vegetation. Dette har haft en funktion for dyrkningen af markerne, hvor afgrader har veeret bedre beskyttet mod vind.
Tilsammen udger dige og vegetation et landskabselement, som er karakteristisk for det danske kulturlandskab.To af digerne
er ikke lzengere genkendelige i omradet. Digerne har tidligere veeret omfattet af beskyttelse, men er ved lokalplanens

udarbejdelse ikke omfattet af beskyttelsen laengere.

Digernes placering fremgar af kortet nedenfor.
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Beskyttet stendige [Tritligrende)
*  Beskyttetjorddige (laehegn)

Flernede beskyttede diger

Fortidsminde beskyttelseslinge

Ejendom med havepras
Ejendom med landbrugsprasg

Ltz Frydendal ! Ejendom mid arhvervioreg

Figur 2: Oversigtskort fra landskabsanalysen, der blandt andet viser beskyttede sten- og jorddiger og
fortidsmindebeskyttelseslinjer. De to fiernede diger (rad stipling) er ved lokalplanens udarbejdelse ikke leengere omfattet af

beskyttelse.

Figur 3: De fleste af de beskyttede diger er jorddiger, der er bevoksede. Karakteren af vegetationen varierer pa de enkelte

streekninger - fra naturlig tilgroet med primeer tjgrn og mirabel mm. til rene plantninger af bl.a. radel og poppel.
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Figur 4: | den nordvestlige del af omrédet ligger et beskyttet stendige. Et landskabselement med bade kulturhistorisk og

naturmeessig hgj veerdi. Diget skal bevares og beskyttes i den fremtidige udvikling.

Udover digerne peger landskabsanalysen pa omradets mange laehegn som karaktergivende elementer. Leehegnene giver
omradet karakter, og inddeler omradet i mindre arealer med hver deres szeregne karakter som felge af starrelse, arter og

terreen. Den eksisterende vegetation og beplantning udgar en hgj veerdi for omradets biodiversitet.

Vildremisen
Centralt i omradet, hvor to beskyttede diger med bevoksning krydser, er et mindre areal med bevoksning p& aben mark.

Arealet er omkranset primeert af den hjemmehgrende og rigt blomstrende haeg og med grees og urter i bunden af lysningen i
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den nordlige del. Mod syd er remisen mere teet bevokset med primeert pil og navr. Der er spor efter hulebyggeri og sma
samlinger af affaldstree. Derudover mange bunker af grene, sten, jord og andet. Haeg, pil og navr er danske arter med en

meget hgj veerdi for blandt andet insekter og fugle. Bunker af sten og grene har ligeledes en hgj veerdi for biodiversiteten.

Lille Frydendal skovpark

@st for garden Lille Frydendal ligger en mindre skov som udggr en hgj vaerdi for biodiversiteten i omradet. Det der tidligere
har veeret haven og parken er vokset ind i skovkarakter. Her er mange store hgjstammede skovtraeer som ask, bgg, ahorn
og enkelte eg og birk samt underopveekst i den lyse skovbund som hyld, ahorn og elm. | randen af skoven er der vildaeble,

heeg, tjern, hyld, mirabel og urter. Placering af Lille Frydendal fremgar af kortet Figur 2.
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Lokalplanens indhold

Med denne lokalplan gnsker Holbeek Kommune at give mulighed for at skabe en ny bydel i Holbaek Vest, beliggende i
forleengelse af den eksisterende by. Omradet forventes udviklet over en arreekke og lokalplanen skal sikre, at der opnas en
helhed for omradet. Lokalplanen indeholder byggeretsgivende bestemmelser for den gstlige del af omradet, der sikrer
mulighed for realisering af etape 1. Frem mod fuld udbygning af omradet vil den del af lokalplanen, der udger

rammeomrader blive suppleret af efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner, der fastsaetter byggeretsgivende

bestemmelser for de enkelte omréader.

Figur 5: Afgreensning af lokalplanomradet, der er markeret med stiplet gul streg. Sort skravering markerer omrédet for den

byggeretsgivende del af lokalplanen.

Planens hovedtraek

Vejadgang til omradet sker fra Kalundborgvej og Tuse Lagevej med i alt tre overordnede vejadgange samt eksisterende

adgange til enkeltejendomme.

Et samlende grgnt naturomrade binder hele lokalplanomradet sammen og er med til at skabe naerhed til naturen for hele
omradet. Omradets udformning og indhold tager afszet i de eksisterende landskabelige og naturmaessige veerdier og vil
opleves meget varieret fra abne engomrader til taettere skovomrader. Det grgnne naturomrade indrettes med funktioner som

naturlegepladser, udsigtstarn, balplads, shelters og lignende.

En sammenhaengende hovedstiforbindelse skal Igbe igennem omraderne, og i takt med at omradet udvikles, med
forbindelse til mindre stier gennem boligomraderne og i grgnne korridorer imellem boligomraderne. Stierne skal koble sig til
det omkringliggende stinet udenfor lokalplanomradet og skabe naerhed til og god tilgeengelighed til naturen bade internt i

omradet og med forbindelser ud af omradet.
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Figur 6: lllustration fra helhedsplanen, der viser de sammenhaengende granne omréder som idéskitse.

Kalvea

Halbzk Fjord

Figur 7: lllustrationsplan der viser et eksempel p&, hvordan hele omradet kan udvikles.
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&

NIVEAU O NIVEAU 1 MIVEAU 2 MIVEAU 3 NIVEAL 4

FJORDBYEN BYDELENE KVARTERENE KLYNGEN NABOSKAB

Figur 8: Diagram der viser niveauer af faellesskaber i helhedsplanen.

Fjordbyen placeres i forleengelse af den eksisterende by, og omradet opdeles i bydele, kvarterer og klynger. Der arbejdes
med feellesskab i et hierarki, der speender fra hele Fjordbyens fzellesskab pa det centrale torv til de helt neere feellesskaber

mellem naboer.

Jf. helhedsplanen inddeles omradet i kvarterer med afseet i lokale karakteristika: terraenet, udsigter, beplantning mv. De
identitetssteerke kvarterdannelser rummer en variation i bade arkitektur og byrum, og denne underdeling af projektomradet
styrker variationen i bydelen.

I helhedsplanen er kvarterene; Skovbyen, Gardbyen, Bakkebyen, Havebyen, Frugtbyen og Engbyen. Lokalplanen bygger

videre pa helheldsplanens kvarterdannelser.

Kvarteret Skovbyen ligger i omradets gstlige del mod et eksisterende skovomrade. Omradet udvikles med afseet i stedets
nuveerende identitet som “skovby” og skovomradet udvides. Traeer og beplantning slynger sig ind imellem klynger af boliger

og skaber varierende og spaendende uderum samt et naervaerende naturmiljg.

Omkring en starre eksisterende lavning etableres kvarteret Sgbyen. Den eksisterende landskabelige bla-grgnne karakter
dyrkes, og der etableres flere vade omrader i de grenne omrader. Omkring vddomraderne etableres bebyggelse i brudte U-
former, der abner sig mod de tilstgdende landskabsrum. Landskabsrummene er lysdbne og vade, og det eksisterende

stendige fremhaeves. | omradet findes der flere udsigtskiler mod Fjorden.

Kvarteret Gardbyen ligger omkring den gamle proprieteergard Lille Frydendal. Bebyggelsen er en fortolkning af gardmotivet
og ligger som brudte karréstrukturer, adskilt af ankomstveje. Gardbyens rekreative rum er kendetegnet ved lysaben

beplantning og bevarede leehegn. Skaermede halvprivate gardrum, som frodige feellesrum for beboerne.

Kvarteret Bakkebyen ligger i omradets sydlige del i et omrade med fald i terreenet. Bebyggelsen placeres som
sammenhaengende band, der fglger terreenets beveegelser. Karakteristisk for bebyggelsen i Bakkebyen er fortandinger, der
skaber en bevaeget struktur og nicher i de nzere opholdsarealer omkring boligerne. Imellem de sammenhaengende band af
bebyggelsen er der rolige, granne feellesrum. Nogle steder brydes strukturen af tvaergdende grenne kiler, der bestar af de

eksisterende leehegn.

Kvarteret Havebyen ligger i omradets nordgstlige del og graenser op mod det eksisterende parcelhusomrade.
Bebyggelsens hgjde er lav, s& der skabes en naturlig skalamaessig overgang til naboomradet. Bebyggelsen etableres som
klynger omkring et feellesrum. Her greenser de private haver op til et mgdested, der samler beboerne fra klyngen. Vejadgang

etableres pa ydersiden af klyngerne .

Kvarteret Frugtbyen ligger i omradets sydvestlige del. | dette omrade er der fra Kalundborgvej i dag fine kig med Fjorden,
som skal bevares. Derfor etableres bebyggelsen her som steenger, der indrammer kig mod Fjorden. Strukturen er

kendetegnet ved langstrakte rum og bebyggelser, der falder mod Fjorden.
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Centralt i kvarteret Engbyen gnskes etableret et trinbreet til lokalbanen. Bebyggelsen varierer i etageantal og bestar af
etagebyggeri, reekkehuse og fritliggende enfamiliehuse. Flydende greenser mellem halvprivate opholdsrum og gr@nne kiler.

Kendetegnende for Engbyen er blandt andet, at ankomstvejene indrettes som samlende feellesrum

Lavning

5

Lavning |-

&
-
o
B:
1

(R E
{

Figur 9: lllustrationsplan for etape 1 (den byggeretsgivende del af lokalplanen), der viser et eksempel pa, hvordan omrédet

kan komme til at se ud.

Den byggeretsgivende del af lokalplanen giver mulighed for boliger samt en institution. Boliger skal besta af en blanding af
teet-lav bebyggelse i 1-2 etager og aben-lav bebyggelse i 1-2 etager. Udover det store grgnne feelles naturomrade etableres

mindre faelles opholds- og friarealer imellem boligerne.

Fjordparken

Et samlende grgnt rekreativt omrade, Fjordparken, binder hele lokalplanomradet sammen og er med til at skabe naerhed til
naturen for hele omradet. Fjordparkens udformning og indhold tager afsaet i de eksisterende landskabelige og
naturmaessige vaerdier og vil opleves meget varieret fra abne engomrader til teettere skovomrader. En sammenhaengende
hovedstiforbindelse skal lgbe igennem Fjordparken. Derudover etableres mindre rekreative stier gennem boligomraderne og
i grenne korridorer imellem boligomraderne. Stierne skal koble sig til det omkringliggende stinet udenfor lokalplanomradet.

Dermed skabes nzerhed til og god tilgeengelighed til naturen bade internt i omradet og med forbindelser ud af omradet.

Opholdsarealerne i Fjordparken indrettes med funktioner som naturlegepladser, udsigtstarn, balplads, shelters og lignende. |

lokalplanen sikres hele Fjordparken som et grant, rekreativt omrade.

Udover det store grgnne faellesomrade, etableres mindre feelles friarealer imellem boligerne i de enkelte delomrader.
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Delomrader

Neervaerende lokalplan bestar dels af rammegivende bestemmelser geeldende for hele lokalplanomradet og dels af en

byggeretsgivende del, etape 1, svarende til nedennaevnte delomrade 1-5c.

Rammebestemmelserne fastlaegger de mere overordnede rammer som anvendelse, delomrader, vejadgang og de

overordnede veje, sa helheden i omradet sikres i den fremtidige lokalplanleegning herfor. Delomrader kan ses pa kortbilag 1.
Lokalplanen inddeles i delomrader, som er fglgende:

Delomrade 1 — omfatter areal udlagt til teet-lav bolighebyggelse i etape 1, som med denne lokalplan fastleegges

byggeretsgivende bestemmelser for.

Delomrade 2 — omfatter areal udlagt til teet-lav og aben-lav boligbebyggelse i etape 1, som med denne lokalplan fastlaegges

byggeretsgivende bestemmelser for.

Delomrade 3 - omfatter areal udlagt til teet-lav boligbebyggelse i etape 1, som med denne lokalplan fastseettes

byggeretsgivende bestemmelser for.

Delomrade 4 - omfatter areal udlagt til institution i etape 1, som med denne lokalplan fastleegges byggeretsgivende

bestemmelser for.

Delomraderne 5a-5p - omfatter areal udlagt til feelles grant naturomrade samt areal til stgjvold. Delomrade 5d-5p er en del af

rammelokalplanen, og der tilskrives bonusvirkning for denne del.

Delomraderne 6-17 - omfatter areal udlagt til fremtidig bebyggelse. Ny bebyggelse i delomraderne vil kreeve en

efterfglgende byggeretsgivende lokalplan.
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Figur 10: Oversigtskort, der viser omradets inddeling i delomrader.

Udstykning

Grunde til enfamiliehuse i delomrade 2 kan udstykkes i en stgrrelse p& min. 200 m2 -350 m2 ved Tiny Houses og min. 700 m?
ved enfamilieboliger.

Grunde til teet-lav bebyggelse i delomrade 1 og 2 kan udstykkes i stagrrelse pa min. 100 mz2 for den enkelte grund og min. 65

m2 i delomrade 3.
Institutionsbyggeri i delomrade 4 kan udstykkes saerskilt pa egen matrikel inklusiv feellesarealer, legepladser mv.

Derudover ma der ske udstykning til konkrete delformal som tekniske anleeg, herunder stgjvold, parkering samt veje og stier.

Der fastleegges ikke yderligere bestemmelser for udstykning af lokalplanens rammedel.
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Bebyggelsens omfang og placering

Inden for delomrade 1, 2 og 3 kan der opfares teet-lav boligbebyggelse svarende til i alt 43.919 m2 boligetageareal. Inden for
delomrade 2 udleegger lokalplanen grunde til aben-lav bebyggelse. Bebyggelsesprocenten for dben-lav bebyggelse ma
udggre 30 % af den enkelte grund. Planen giver desuden mulighed for Tiny Houses inden for grunde til &ben-lav

bebyggelse. Tiny Houses kan opfares med en bebyggelsesprocent pa op til 30 % af den enkelte grund.

Institutionsbyggeri og tilharende bebyggelse, inden for delomréde 4, m& udggre 30 % af delomradets areal. Det maksimale

etageantal fastsaettes til 2 etager, og den maksimale bygningshgjde fastsaettes til 8,5 m.

Der udleegges byggefelter til teet-lave boliger inden for delomrade 1, 2 og 3 angivet med bogstaver fra a til u. Inden for hvert
byggefelt skal der veere repraesenteret boliger i bade 1 og 2 etager. Dog kan der kun opfares bebyggelse i 1 etage inden for

byggefelt 0 og i en del af byggefelt p af hensyn til vejtrafikstgj.

Aben-lav bebyggelse placeres i den gstlige del af omradet. Det maksimale etageantal fastseettes til 2 etager, og den

maksimale bygningshgjde fastseaettes til 8,5 m.

Lokalplanen sikrer desuden, at der ikke opfares bebyggelse neermere end 25 m fra jernbanen. Dog kan der opfares
feelleshus(e). Derudover sikrer planen, at den tinglyste byggelinje langs Kalundborgvej i en afstand af 17,5 m fra vejmidten,
og den tinglyste byggelinje langs Tuse Lagevej og Kalundborgvej, i en afstand af 20 m hvortil tilleegges 1,5 gange evt.
hgjdeforskel + 1 m (hgjde- og passagetillzeg), respekteres. Det betyder, at der ikke ma opfares bygninger eller andre faste

anlaeg inden for byggelinjerne.

Til teet-lav bebyggelse giver planen mulighed for, at der til hver bolig kan etableres et udhus p& 5 m2. Udhuse ma have en

hgjde pa 2,5 m og skal placeres i kantzoner ved ankomst til boligen eller pa havesiden.

Delomrade 1

Bebyggelsen bestar udelukkende af taet-lav bebyggelse og skal etableres som leenger, som i princippet vist pa Figur 11.

= X
. Fadilandskabet
4

4

Udsigtslinje
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Figur 11: Princip for bebyggelsens placering i delomrdde 1: Teet-lav bebyggelse i leenger, der indrammer kig mod nord.

Delomrade 2

| delomradet ma der etableres teet-lave boliger samt aben-lav boliger i form af enfamiliehuse. Af korthilag 6 fremgar
byggefelter for teet-lavbebyggelsen samt en principiel udstykning for ben-lav boliger. Aben-lav boliger placeres primeert
langs den gstlige afgreensning, sa der skabes en naturlig, skalameessig overgang til naboomradet mod gst udenfor
lokalplanomradet. Enkelte dben-lav boliger placeres i sammenhaeng med teet-lav bebyggelse for at skabe variation i

omrédet.

Teet-lav bebyggelse skal etableres som klynger med private haver mod feelles opholdsarealer, som det fremgar af princippet

vist pa Figur 12.

Figur 12: Princip for bebyggelsens placering i klynger med feelles opholdsareal i midten.

For at opna en vis variation og sammenhaeng i teet-lavbebyggelsen, skal der ske en tydelig forskydning i facader, der er

leengere end 45 m, som vist i princippet pa Figur 13.

HORISONTAL FORSKYDNING
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Figur 13: Principper for forskydning af teet-lavbebyggelsen i delomrade 1 og 2.

Feelles for delomrade 1 og 2

Inden for de enkelte byggefelter i delomrade 1 og 2 etableres bebyggelsen med abninger p& min 5 meter, der sikrer
passager gennem bebyggelsen. | delomrade 1 skal der veere mindst 1 passage inden for hvert byggefelt, og i delomrade 2

skal der vaere mindst 3 passager inden for hvert byggefelt.

5m

Figur 14: Principper for passager/abninger i teet-lavbebyggelsen i delomrade 1 og 2

Inden for delomrade 2 kan der opfares et faelleshus pa op til 170 m2 bebygget areal. Af kortbilag 6 fremgar byggefeltet, der

kan rumme et feelleshus.

Delomrade 3

I delomradet ma der etableres teet-lav boliger. Teet-lav bebyggelse skal etableres som klynger og orientere sig bade ud mod

grgnne arealer samt ind mod feelles opholdsarealer. Af kortbilag 6 fremgar byggefelter for teet-lavbebyggelsen.

Inden for delomradet kan der opfares faelleshuse pa op til 500 m2 bebygget areal placeret nord for bolighebyggelsen. Af

kortbilag 6 fremgar byggefelt, der kan rumme et eller flere feelleshuse.

Delomrade 4

Lokalplanen udlaegger et byggefelt til institution i delomradet, som vist pa kortbilag 6. Der skal udover

institutionsbebyggelsen indrettes feelles udearealer som legeplads mm.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Delomrade 1

Delomrade 1 indeholder byggefelterne a-h.
Tagudformning

Bebyggelsen skal have taghaeldning og ma udfgres med fglgende tagprofiler: Symmetriske saddeltage med en
heeldningsgrad pa min. 25 grader, asymmetriske saddeltage med en heeldningsgrad pa min. 14 grader og tage med ensidig

heeldning med en hzeldningsgrad pa min. 6 grader.
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Lokalplanen sikrer, at mindst to af de naevnte tagformer er repraesenteret inden for hvert byggefelt, sa der sikres variation

samtidig med en vis sammenhaeng i bebyggelsen.
Materialer og farver

Bebyggelsen i delomréade 1 skal opfgres med facader i lette materialer som trae, skifer og bekleedningstegl, se Figur 15,
Figur 16 og

Figur 17 i sorte, gra eller lyse farver som beige, knaekket eller cremehvide eller treeets/skiferens naturlige farve.
Bekleedningsteg! giver dog yderligere fleksibilitet i farvevalget, idet den ogsa kan udfares i gule eller brune farver, hvilket kan
tilfgje yderligere variation og varme til det samlede udseende af bebyggelsen. Facader kan desuden begrgnnes ved at
integrere klatreplanter, granne vaegge eller andre plantelgsninger, der vokser direkte p& bygningernes facader eller via

espalier eller lignende.

Tage skal udfgres i tagpap med listedaekning, skifer, eternitskifer eller metal i gra, lyse eller sorte farver eller som grgnne
tage med vegetation. Hvis facader udfares med bekleedningsteg!, kan tage ogsé udfgres med bekleedningstegl i gule, brune,

gra eller sorte farver.

Skiffer

-
i
I

Treebekicedning |

Inddaekninger

Tagbekicedning [

o

Figur 15: Facadematerialer og tagbeklzedning i delomréde 1.
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Figur 16: Eksempler pa facadefarver i sorte, gra og lyse farver i beige og kneekket- cremehvid , delomréde 1.
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TRESPAN

Figur 17: Eksempler pa facadematerialer samt tagudformning i delomréde 1.
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Delomrade 2
Delomrade 2 indeholder byggefelterne i-o og x.
Tagudformning

Teet-lavbebyggelsen skal udfgres med falgende tagprofiler: Symmetriske saddeltage med en haeldningsgrad pa min. 25
grader, asymmetriske saddeltage med en hzeldningsgrad pa min. 14 grader, tage med ensidig heeldning med en

heeldningsgrad pa min. 6 grader eller flade tage.
Som i delomrade 1 sikrer lokalplanen, at mindst to af de naevnte tagformer er repreesenteret inden for hvert byggefelt.

Da teet-lavbebyggelsen i byggefelt o rummer et mindre antal boliger, er der ikke krav til forskellige tagprofiler inden for

byggefeltet.

Aben-lav boliger kan opfares med symmetriske saddeltage uden valm med en tagheeldning p& min. 25 grader,
asymmetriske sadeltage med en tagheeldning pa min. 14 grader, ensidig taghaeldning pa minimum 6 grader eller med flade

tage.
Materialer og farver

Teet-lav bebyggelse skal opfgres med facader i materialerne tegl, bekleedningstegl og trae i afdeempede brune, rgde, gra og
gule farver eller treeets naturlige farve. Se Figur 19, Figur 20 og Figur 21. Facader kan, som i delomrade 1, begrennes ved
at integrere klatreplanter, grgnne veegge eller andre plantelgsninger, der vokser direkte p& bygningernes facader eller via

espalier eller lignende. Mindst to af de ovennaevnte materialer skal veere repraesenteret inden for hvert byggefelt.

Inden for det enkelte byggefelt skal der ske en underopdeling af bebyggelsen, s& hvert byggefelt bestar af minimum tre teet-
lavgrupper’ af sammenhaengende bebyggelse. Et byggefelt bestar sdledes af en overordnet klynge, som er opdelt i mindre
enheder, her i grupper af teet-lave boliger, der tiisammen udggr et naboskab, jf. Figur 8. Inden for hvert byggefelt skal mindst

1 af disse 'teet-lavgrupper' fremsta med skift i facadematerialer mellem stueetage og 1. sal, sa der tydeligt fremstar en base

og en top. Eksempler herpa kan ses pa Figur 21.

Figur 18: Eksempel pa en klynge inden for et byggefelt, der opdeles i grupper af teet-lav bebyggelse. Her er vist fem grupper.

Tage skal udfares i tagpap med listedaekning, skifer, eternitskifer i sorte eller gra farver, metal som staltagplader i gré eller

rgdbrune farver, vingeteglsten i sorte, gule eller rade farver, eller som grgnne tage med vegetation. Hvis facader udfgres
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med beklaedningstegl, kan tage ogsa udfgres med bekleedningstegl i afdeempede brune, rade gra, gule eller sorte farver.

Hvis facader udfgres med beklaedningstegl, kan tage ogsa udfgres med bekleedningsteg! i gule, brune, gra eller sorte farver.

Detaljenng of murvoerk |

Treebekicedning

Inddaekninger

Tagbekicedning

Figur 19: Facadematerialer samt tagbeklaedning i delomrade 2 og 3.

Figur 20: Eksempler pa facadefarver i brunlige, radlige og gralige farver i delomrade 2 og 3.
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Figur 21: Eksempler pa facadematerialer og -farver, tagudformning samt materialeskift der understreger top og base i
delomrade 2.
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Feelleshus skal opfares med facader i tegl, bekleedningsteg! eller trae i afdeempede brune, rade, gra og gule farver eller
treeets naturlige farve. Tage skal udfgres i tagpap med listedeekning, skifer, eternitskifer i sorte eller gra farver, metal som
staltagplader i gra eller radbrune farver, vingeteglsten i sorte, gule eller rade farver, eller som grgnne tage med vegetation.
Hvis facader udferes med beklaedningstegl, kan tage ogsa udfares med beklaedningstegl i afdeempede brune, rade gra, gule

eller sorte farver.

For at skabe variation i teet-lav bebyggelse sikrer lokalplanen, at der inden for hvert byggefelt anvendes mindst to af de
felgende facadevariationer: Skift i materialer og farver, relief i murveerk, baldakin, et pasat udhus eller kvist/karnap.

Eksempler pa disse principper kan ses pa Figur 22 mens Figur 26 viser eksempler pa de szerligt bearbejdede facader.

Facadevariationerne skal etableres pa facader mod gst og/eller vest.

SKUR/DRIVHUS KVIST

KARNAP

FRONTISPICE FACADEBEGR@NNING

Figur 22: Eksempler pa principper for facadevariationer i delomréde 1 og 2.
Seerligt bearbejdede gavile

Der skal p& starstedelen af teet-lavbebyggelsens gavle veere et gget fokus pa detaljering eller bearbejdning. Lokalplanen
sikrer, at den enkelte gavl, som fremgar af Figur 24 og Figur 25, bearbejdes med min. to af fglgende detaljer: Flere
vinduesabninger, stgrre hjgrnevinduer, materialedetaljer, overdaekning i form af tilbagetraekning af stueplan eller terrasser.

Pa Figur 23 fremgar principperne for bearbejdningen af gaviene.
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VINDUER HJORNEVINDUE

MATERIALE DETALJER TERRASSE

Figur 23: Principper for de seerligt bearbejdede gavle i delomréde 1 og 2.
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matr, nr. 2

I Seerlige gavle

Figur 24: Eksempel pa bebyggelsesplan for delomrade 1 med placering af saerligt bearbejdede gavle.

matr, nr. 2

matr. nr, 1A

Institution

I Seerlige gavle
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Figur 25: Eksempel pa bebyggelsesplan for delomrade 2 med placering af seerligt bearbejdede gavle.

VINDUER

- -

e G EF T GAVES

Figur 26: Eksempler pa seerligt bearbejdede facader for teet-lav bebyggelsen i delomrade 1 og 2.

Delomrade 3
Delomrade 3 bestar af byggefelterne p-v.

Tagudformning

Tagprofiler kan opfgres som saddeltage, asymmetriske saddeltage eller flade tage, der begrannes med vegetation.

Symmetriske saddeltage skal udfgres med en tagheeldning pa min. 30 grader og asymmetriske saddeltage min. 16 grader.
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Boliger i 1 etage skal dog, inden for det enkelte byggefelt, fremstd med ens tagheeldning i form af enten symmetriske

sadeltage eller asymmetriske sadeltage.
Materialer og farver

Bebyggelsen skal opfgres med facader i naturlige jordfarver som brune, rgde og gra farver og i blank, pudset teg|,
bekleedningstegl eller tree. Se Figur 19 og Figur 20. Tage skal udfgres i tagpap med listedaekning, skifer, eternitskifer, metal i

grd, lyse eller sorte farver eller som grgnne tage med vegetation.

Feelleshuse skal derudover opfgres i tree, glas og/eller transparent plast. Udformning af facade og tag skal harmonere med

den gvrige bolighebyggelse. Se principiel illustration af boligerne og feelleshus pa Figur 27.

Figur 27: Principiel illustration der viser eksempel pa boligernes og feelleshusets udformning og udseende samt

regnvandshassin i delomrade 3

Seerligt for delomrade 1, 2 og 3

Sekundaere bygninger som udhuse, carporte, affaldsstationer og lignende skal opfares i lette konstruktioner i tree eller i
samme materiale som bolighebyggelsen inden for det enkelte delomréde. Tage skal udferes med stéltagplader eller som

grenne tage med vegetation. Det er muligt at affaldsstationer alene afskeermes og opfgres uden tag.

Drivhuse og veeksthuse skal opfares primeert i glas.

Delomrade 4

Tagudformning

Lokalplanen fastseetter, at tag pa institutionsbyggeri skal udfares som saddeltage, asymmetriske saddeltage eller tage med

ensidig haeldning.
Materialer og farver

Bebyggelsen skal opfgres med facader primeert i tree, skifer, beklaedningstegl eller metalplader i sorte, gra eller lyse farver i
beige og knaekket- cremehvid farver eller monokrome farver i rad eller gran. Tree kan desuden fremsta i treeets naturlige

farve.

Tage skal udfares i tagpap med lister, tree eller som metalplader som staltagplader i samme farveholdning som facader.
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Seerligt for delomrade 1, 2, 3 og 4

Solfangere/solceller pa tage synlige fra terreen skal indga som integrerede bygningselementer og opszettes i niveau med

overfladen pa facader og tagflader.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Veje

| overensstemmelse med helhedsplanen er omradets veje disponeret sdledes, at de centrale veje fgrer ind til omradets
centrum, hjertet, ved torvet og med forbindelse til jernbanen og et evt. kommende trinbraet. Vejstrukturen inddeles i et
hierarki, der er med til at give forskellige oplevelser og gare det interessant at beveege sig i omradet.

Foruden hovedstier er der mindre stier gennem boligomrader og grenne korridorer, der forbinder og skaber et helt netveerk
af stier, der kobler sig pa eksisterende stier omkring omradet. Lokalplanen giver desuden mulighed for en stiforbindelse, der

forbinder pa tveers af jernbanen.

Lokalplanen fastleegger i alt tre overordnede vejadgange til hele lokalplanomradet fra henholdsvis Kalundborgvej og Tuse
Lagevej. Derudover opretholdes eksisterende vejadgange til enkelte ejendomme. Vejprofil for nye adgangsveje fremgar af
Figur 29.

Kalvea

Holbask Fjord

Figur 28: Diagram der illustrerer principper for de overordnede veje og hovedstien i de grenne omréader.
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Adgangsvej 50 km/t
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Figur 29: Vejprofil for adgangsveje med et udleeg pa 19,00 m

Lokalplanen regulerer ikke udleeg og anlaeg af adgangsveje i rammeomradet, men fastleegger den overordnede placering.
Den preecise udformning af vejene vil blive reguleret af de kommende lokalplaner, der skal udarbejdes efterfglgende.
Adgangsvej D og E er eksisterende vejadgange, der fortsat skal vejforsyne eksisterende boliger pa matrikel 1d, Allerup by,

Tuse og matrikel 22h, Tuse by, Tuse.

| den byggeretsgivende del af lokalplanen udlaegges veje pad min. 19,0 m til en ny adgangsvej C, der udleegges areal til en

fordelingsvej pa min. 8,50 m, og der udleegges sterre og mindre lokalveje pa min. 6,5 m, og min. 5,0 m.

Adgangsvejens udleeg skal foruden karebaner indeholde bade feelles parkeringspladser i form af leengdeparkering og fortov

og cykelsti i begge sider af vejen, som i princippet vist pa Figur 29.

Starre lokalveje skal foruden kgrebane indeholde plads til haevet safe space for gdende i den ene side af vejen, som vist i
princippet pa Figur 31. Safe space er med til at sinke hastigheden pa trafikken, da vejene er indrettet med ét karespor, der

benyttes af trafikanter i begge retninger.

Mindre lokalveje bestar af en kgrebane, som vist i princippet pa Figur 32, og findes kun ved veje med et mindre antal
boliger.

Fordelingsvej 30 km/t
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Figur 30: Vejprofil for fordelingsvej med et udleeg pa 8,5 m
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Lokalvej stor 20 km/t

Figur 31: Vejprofil for starre lokalvej med et udleeg pa 6,5 m

Lokalvej lille 20 km/t

Figur 32: Vejprofil for mindre lokalveje med et udleeg pa 5,0 m

Stier

Lokalplanomradet skal forbindes med stier, sa der opnas gode blgde forbindelser internt i omradet og ud af omradet.

Der skal etableres en sammenhaengende stiforbindelse igennem de granne omrader. Stiforbindelsen bestar af et netvaerk af

hoved- sekundeere- og rekreative stier.

Hovedstier skal anvendes som feellessti for gdende og cyklister, udlaegges i en bredde pa min. 3,5 m med en anleegsbredde

pa min. 3,00 m., og anleegges med kagrefast belaegning. Hovedsti skal veere oplyst.

De sekundzere stier udlaegges i en bredde pad min. 2 m med en anleegsbredde pa min. 1,50 m. og anlsegges med asfal,

stenmel, grus eller lignende.
Der kan desuden etableres rekreativ
e stier. Stierne kan fremsta med varierende bredde og belaegning.

Der fastleegges i gvrigt stiadgange ved Kalundborgvej/Tuse Lagevej og en mulig stiadgang ved jernbanen, sa det sikres, at

omradets stier kobler sig p& det omkringliggende stinet.
Parkering
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Lokalplanen er udarbejdet med udgangspunkt i nedenstdende normer:

Der skal etableres min. 2 bilparkeringspladser pr. aben-lav bolig, 1,5 p-pladser pr. teet-lav bolig, og for institutionen skal der

etableres min. 1 p-plads pr. 100 m? etageareal.

Der skal etableres min. 1 cykelparkeringsplads pr. 8ben-lav bolig og teet-lav bolig. Til institutioner skal der etableres min. 1

cykelparkerings-plads pr. 50 m2 etageareal til institution. Heraf skal 10 % veere egnet til ladcykler.

For teet-lav boliger afvikles bilparkering henholdsvis pa egen grund, som feelles parkering langs vejene med placeringer som

vist i princippet pa korthilag 6.

Ubebyggede arealer

Grgn struktur og beplantning

Helhedsplanens tilgang til omradets udvikling har et naturbaseret afszet. Neerheden til fiorden dyrkes, og fjorden treekkes sa
at sige ind i byomradet. Omrédets grgnne arealer udvikles med afseet i eksisterende beplantning, terreen og vddomrader og
med fokus pa at skabe varierede levesteder for flora og fauna samt oplevelsesrigdom for beboere og besggende. De
sammenhaengende grgnne naturarealer indrettes med programmer, der indskriver sig i den vilde natur og udger
destinationer for eksisterende og nye beboere samt lokale foreninger. Programmerne organiseres, sa der skabes rum for liv
og aktivitet samt roligere zoner. Det tilstreebes, at bebyggede strukturer i de granne naturomrader som fx. legepladser og

lignende udfgres i naturlige materialer.

Vand er et vigtigt element i omradet og skal ogsa veere det i fremtiden. Alt regnvand i omradet forsinkes og renses i abne
regnvandsbassiner, hvorefter det udledes til Holbaek Fjord med en ny regnvandsledning. Vandet kan bruges landskabeligt til
at forskanne omradet, forbedre naturomraderne eller skabe nye veerdier. | det nye boligomrade kan andelen af befaestet
areal begreenses, og der kan anvendes permeable overflader pa fx parkeringsarealer. Der kan arbejdes med at forsinke

regnvandet ved en reekke kreative og fremsynede LAR-lgsninger fx grgnne tage, regnvandsrender, nye sgomrader mv.

De grgnne omrader inden for delomraderne 5a-5p er det samlende landskabelige naturomrade, og med lokalplanen sikres

det, at mindst 25 % af det samlede grundareal for hele lokalplanomradet friholdes til et offentligt naturomréade.

Den landskabelige bearbejdning i naturomradet skal tage afsaet i eksisterende beplantning, terraen og vadomréader.
Omradets eksisterende diger bevares i store traek, og de er med til at forteelle om omradets tidligere brug og kulturlandskab,
der vidner om den landbrugsmaessige drift, der har veeret i omradet over lang tid. Digernes placering har veeret med til at
definere de grenne omraders afgreensning, sa de historiske treek bevares. | delomrade 5a fastleegger lokalplanen, at den
sydlige halvdel af diget, der i dag er plgjet helt veek, skal genoprettes. Det forudseettes desuden, at der kan ske
digegennembrud i forbindelse med anleeg af vej- og stiforbindelse. Lokalplanen udpeger endvidere mindre arealer og
leehegn med bevaringsveerdig beplantning. Leehegnene, placeret i delomréade 5a, 5d, 5e, 5h og 5g, ligger i forbindelse med
digerne og er med til at forteelle om stedets kulturhistorie. Laehegnene giver omradet karakter og er med til at definere samt
skabe variation i de grgnne naturomrader. | delomrade 5d og 5f ligger mindre skovarealer, der med planen ogsa bevares.
Omraderne skaber afgreensede og teette, granne rum med lysninger flere steder, og vil give en saerlig skovkarakter i de
grgnne naturomrader. Skovomradet i delomrade 5f kan udtyndes og anvendes til legeomrade i forbindelse med den

kommende daginstitution.

Pa grgnne omrader kan der placeres mindre anlaeg og bebyggelse som udsigtstarne, shelters, naturlegepladser til ophold,

aktivitet og leg.

I delomréde 5a, skal det granne omrade have karakter af et englandskab med lav beplantning og grupper af buske og

enkelte grupper af smatrzeer.
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Der etableres regnvandsbassiner i de grgnne omrader til forsinkelse af regnvand fra hele lokalplanomradet inden udledning
til Holbaek Fjord. Regnvandet ledes via grafter til bassinerne. Regnvandsbassinerne skal udformes som rekreative
elementer, der indgar som en naturlig del af naturomraderne, som vist i fglgende eksempler Figur 33, Figur 34, Figur 35 og

Figur 36.

Figur 35: Eksempler pa forskellige udformninger af regnvandsbassiner.
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Figur 36: Eksempler pa regnvandshéandtering, der indgdr som en naturlig del af granne feellesomrader.

Vejtreeer

Adgangsvej C skal tilplantes med vejtreeer, og det er hensigten, at der plantes treeer, hvor det er muligt, og hvor treeer ikke er

til hinder for overkgrsler, oversigtsforhold og sideparkering.

Grgfter

Grgfter til afledning af regnvand skal fremsta med et grent udtryk. De kan f.eks. beplantes med graes og/eller stauder.

Grgnt areal

Der etableres sammenhaengende grgnne arealer mellem bebyggelsen inden for etape 1. Det grgnne areal lsengst mod gst

skal sikre en afstand imellem &ben-lavboligerne i delomrade 2 og det tilstadende boligomrade mod @st.

Eksisterende beplantning

Med lokalplanen bevares eksisterende beplantning i omradet, som vist pa kortbilag 5. Beplantningen indgar primaert som en
del af de grenne omrader. Lokalplanen sikrer bevaring af udvalgte traeer i skovomradet i delomrade 5f, da der er registeret

flagermus i omradet.

Opholdsarealer

I delomréde 1, 2 og 3 skal der etableres feelles og private opholdsarealer.

Fzelles opholdsarealer skal fungere som sociale rum for omradets beboere. | henhold til kommuneplanen skal

opholdsarealer udgere min. 10 % af det samlede grundareal ved aben-lav bebyggelse og min. 15 % af omradets areal ved
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teet-lav bebyggelse. Lokalplanen sikrer, at opholdsarealer udger min. 15 % inden for hvert delomrade.

Der ma opferes mindre bebyggelse som legepladser, pergola og drivhuse/veeksthuse til faelles brug pa arealerne.
Drivhuse/vaeksthuse ma have en stgrrelse pa op til 50 m2. Synlige anleeg til handtering af regnvand samt bil- og

cykelparkering kan ikke udggare en del af opholdsarealerne.

| delomrade 1 udformes feelles opholdsarealer til teet-lav boliger som langstrakte granne rum imellem boligraekkerne, der

understetter boligstrukturen og udsyn mod nord. | delomrade 2 og 3 dannes arealerne i boligklyngernes midte.

Feelles opholdsarealer til &ben-lav boliger placeres centralt i forhold til &ben-lav bebyggelse og omradets generelle flow og

etableres som mindre byrumspladser.

Der udlzegges ikke egentlige opholdsarealer i delomrade 4 ved institutionen, men omradet omkring institutionen skal fremsta
med feelles friarealer til eksempelvis legepladsomrade. Evt. indhegninger skal fremsta med grgn beplantning mod delomrade

5a, sa hegnet slares, men med mulighed for at skabe kig ind og ud.

Figur 38: Visualisering der viser et eksempel pa hvordan feelles opholdsarealer i delomrade 2 kan tage sig ud.
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Kantzoner

Lokalplanen regulerer kantzoner i forbindelse med teet-lavbebyggelsen i etape 1. Mod vejen fungerer kantzonen som

ankomstareal til boligen, og mod de naere grgnne feellesomrader fungerer kantzonen som private haver.

Kantzoner mod vej skal have en dybde pa min. 5 m. | delomrade 1 kan de dog etableres med en dybde pa min. 3 m.
Kantzoner mod feellesomrader og stier skal have en dybde pa min. 3 m.

Delomrade |

I delomrade 1 skal der i kantzonen mod vej etableres hegn i naboskel, vinkelret p& facaden, for at mindske indbliksgener.

Disse ma have en hgjde pa maks. 180 cm. og en maksimal leengde p& 3 m.

Kantzonen mod opholdsarealer afgreenses med lave frugtbaerende buske som paradisaeble, surbeer, ribs, baermispel og
espalieret eble, pzere eller hindbeer. For at mindske indbliksgener, skal der vinkelret pa facaden, etableres hegn i naboskel,

med en hgjde pa maksimalt 180 cm. og en maksimalt leengde pa 3 m.
Hegn ma kun opferes i trae som fx. pil og kan suppleres med klatreplanter.
Delomrade 2 og 3

I delomréade 2 og 3 afgraenses kantzonen mod vej med lavt hegn i op til 120 cm hgjde, for at der opnés en vis privathed,

men stadig med mulighed for udsyn.

Kantzonen mod opholdsarealer skal fremstd som en grgn kantzone med lav grad af beleegning. Her prioriteres udsyn og
abenhed, hvorfor kantzonen kun ma afgreenses med hegn eller haek i op til 120 cm hgjde. For at understrege omradets

gronne karakter skal hegn begrgnnes med vegetation.

Hegn méa kun opfares i tree som fx. pil og kan suppleres med klatreplanter.

B
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frugiplantage Lokalvej #m Frugiplaniagoe Adgongnve] 24.5m frugtplantage

Frugtbyen
Laengdesnit B-B 1:500

Figur 39: Principielt laeengdesnit for delomrade 1, der viser de grenne naere faellesarealer imellem boligerne og kantzoner.

B Sts, & .. oz - F BRI K Qpﬁ S

—a
il Qédrdharve Lokatve] ?m Farslos, gdwahave lokolve] ¥m

Havebyen
Laengdesnit A-A 1:500

Figur 40: Principielt leengdesnit for delomrade 2, der viser de grenne, neere faelles opholdsarealer imellem boligerne og

kantzoner.
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PRINCIPPER FOR INDRETNING AF KANTZONER

Delomrade 1
Min 3 m dyb mod sti og friarealer
p
& Min 5 m dyb mod vej
1,5 msti
Delomrade 2 og 3
Min 3 m dyb mod sti og friarealer
j P
: f P ; . ’
| i Min 5 m dyb mod vej

1,5 m sti

Figur 41: Principper for indretning af kantzoner.
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Figur 42: Visualisering der viser et eksempel pa, hvordan en lokalvej kan tage sig ud i delomréde 2.

I delomrade 1 skal beplantningen placeres i reekker af traeer og buske, der refererer til plantagebeplantning. Raekkerne
understreges af treeernes synlige stammer. Raekkerne af traeer og buske understreger bebyggelsens udformning i reekker
med lange kig i retning af Holbaek Fjord, som i princippet vist pa Figur 43.

Beplantningen skal primeert besta af frugtbeerende traeer og buske med en bund af lave urter eller graesser.

Beplantningsprincip

Figur 43: Beplantningsprincip for de feelles opholdsarealer i delomréde 1; raekker af treeer.
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Figur 44: Eksempler pa beplantning og beplantningsstrukturer pa feelles opholdsarealer i delomrade 1.

Delomrade 2 og 3

| delomrade 2 og 3, hvor boligklyngerne orienterer sig mod en indre feelles have, skal beplantningen placeres i grupper, der
danner mindre rum i haven til ophold. Beplantningsgrupperne skal fremsta teette med flere lag af beplantning, som stauder,
buske og treeer. Feelles opholdsarealer skal fremsta granne og med en uformel opdeling af haverummene med

beplantningen. Der kan etableres hgjbede og kekkenhave til faelles brug samt veeksthuse.

Beplantningsprincip @O ﬂ

Figur 45: Beplantningsprincip pa feelles opholdsarealer i delomrdde 2 og 3; grupper af traeer.
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Figur 46: Eksempler pa beplantning pa faelles opholdsarealer i delomréde 2 og 3.

Stgjafskeermning

Pa grund af vejstgj fra henholdsvis Kalundborgvej, Tuse Lagevej og Holbaekmotorvejen, skal der etableres en stgjvold og et

stgjhegn langs lokalplanens sydlige og vestlige afgreensning.
Stgjhegn/skaerm pa terreen ma have en hgjde pa 4 meter.

Stgjvolden skal etableres som en jordvold med en maksimal hgjde pa 4 og 6 m, hvilket svarer til en anlaegsbredde pa
omkring 33 m. Lokalplanen udlaegger areal til stgjvolden i rammedelen og fastsaetter bestemmelser for stgjvoldens
udformning og placering, sa den fremstar som en landskabelig afgreensning af byomradet. Mod Kalundborgvej og Tuse

Lagevej udlaegges servicevej pa min. 3 m. i bredden til drift og vedligeholdelse af volden.

P& stgjvolden m& opszettes en stajskeerm med en hgjde pd maksimalt 1 meter. Det betyder, at stgjvold i kombination med

skaerm er op til 7 m. hgij.

Ud mod Kalundborgvej/Tuse Lagevej skal volden udformes med en maks. haeldning pa 1:2, imens den ind mod
lokalplanomradet ma have en maksimal heeldning pa 1:3 for at sikre, at volden ikke fremstar sa stejl ind mod bebyggelsen,

hvor man feerdes. P& voldens side ind mod lokalplanomradet kan der etableres en sti. Se Figur 47 og Figur 48.

P& stgjvolden etableres beplantning med abne graesarealer m.m. omgivet af blomstrende krat i lsedannende
beplantningsgrupper. Det blomstrende krat kan besta af hjiemmehgrende arter som eksempelvis skovpeere, fuglekirsebeer,

vintereg, alm. rgn, alm. hyld, dunet gedeblad, alm. hassel og haeg.
Stgjvolden kan variere i udformningen, sa den kommer til at fremsta som et organisk landskabselement.
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Figur 47: Principsnit for stgjvolden.
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Figur 48: Principsnit for stgjvolden, variation.

Renovation

| den byggeretsgivende del af lokalplan skal der for teet-lavboligerne etableres feelles affaldslgsninger. De feelles
affaldslgsninger skal placeres hensigtsmaessigt i delomraderne med bade naerhed til flest mulige boliger, og s&

renovationskaretgjer har mulighed for at tamme dem.
Aben-lavboligerne har affaldshandtering ved den enkelte bolig.

Pa Figur 49 ses et princip for placering af feelles renovation.

Side 42 af 133



2.104 - Fjordbyen Holbaek Vest

* Renovations-o
Radius 50 meter

Figur 49: Princip for placering af feelles renovation i delomrade 1, 2 og 3.
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Borgerinddragelse

Kommunen har i 2020 gennemfert en idéfase med inddragelse af offentligheden og har pa baggrund heraf udarbejdet et
opsamlende idékatalog. Derudover er der udfart indledende landskabsanalyser og afholdt mgder med grundejere inden for
omradet, da arealerne er privat ejet. De indledende tiltag har fert til, at der i Kommuneplan 2021 er udlagt en
kommuneplanramme 2.B26 til ny byudvikling, der har veeret fremlagt i offentlig hgring. Herefter er der blevet udarbejdet et
forslag til en helhedsplan for omradets udvikling. Der er gennemfart offentlig haring af helhedsplanen og afholdt borgermgde

herom.

Lokalplanforslaget er i offentlig haring i perioden fra den 3. juli til den 12. september 2025, og der afholdes et borgermade
den 26. august 2025.

Indkomne hgringssvar vil indga i den videre behandling af sagen og vil blive forelagt ved den politiske behandling.
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Statslig og regional planlaegning

Formalet med dette afsnit er at give det bedst mulige grundlag for at vurdere planen i en stgrre sammenhzaeng. | afsnittet

redeggres der derfor for eventuel relevant statslig og regional planlagning.

Natura 2000

Planomradet er ikke omfattet af Natura 2000. Det neermeste Natura 2000-omrade N155, Udby Vig, er beliggende ca. 7,8 km
nordgst for planomradet. En vedtagelse af lokalplanen vil muliggare etablering af boliger i planomradet, og det kan
udelukkes, at en realisering af lokalplanen vil pavirke Natura 2000-omradet veesentligt. Vurderingen bygger pa de forventede

aktiviteters begraensede og lokale miljgpavirkninger og afstanden til naermeste Natura 2000 omrade.

Udviklingsomrader i kystnaerhedszonen

Planomradet er omfattet af Bekendtggrelse om landsplandirektiv 2019 for udviklingsomrader i kystnaerhedszonen.
Bekendtgarelsens § 14 udpeger omradet Rishgjgard som udviklingsomrade. Se neermere under afsnittet om

kystnzerhedszonen, hvad der geelder for udviklingsomrader i kystnaerhedszonen.

Vandomradeplan

I Vandomréadeplan 2021-2027 er Holbaek Fjord en del af vandomrade Isefjord, Indre.

En vedtagelse af plangrundlaget vil medfgre at store dele af planomradet kan befeestes i forhold til eksisterende forhold. Der
forventes en befaestelsesgrad pa ca. 45 %. Den mulige ggede befeestelse vil generere nye meengder overfladevand, der

skal udledes til vandforekomsten Holbaek Fjord.

Planen danner grundlag for etablering af regnvandsbassiner, der skal opsamle, forsinke og rense overfladevandet inden
udledning til fiorden. Der planleegges bade terre regnvandsbassiner (lavninger) og regnvandsbassiner med permanent vadt
volumen. Plangrundlaget beskriver ogsa muligheden for etablering af grgfter til afvanding af overfladevand, og at disse skal
beplantes. Afvanding via beplantede grgfter kan bidrage til sedimentationsprocessen og dermed rensning af

overfladevandet.

Holbeaek Fjord er klassificeret som ikke-god kemisk tilstand, som skyldes overskridelse af de generelle miljgkvalitetskrav i
biota for bly, kviksglv og sum af bromerede stoffer (BDE). Ifalge FAQ33 for udledning af miljgfarlige forurenede stoffer til
vandmiljget fremgar det, at det kan "forudszettes, at overholdelse af det generelle kvalitetskrav for vand ogsa sikrer

overholdelse af miljgkvalitetskravet for biota”.

Bly frigives ofte fra byggematerialer, herunder tage, tagrender, inddaekninger mm. Lokalplanen fastleegger at tage,
tagrender, tagindeekninger og nedlgbsrar som hovedregel ikke ma udfgres i bly, plastik eller kobber”. Dette vurderes
generelt positivt for vandkvaliteten af overfladevandet, og der forventes saledes begreensede meengder bly i det udledte
vand til fjorden. BDE er typisk anvendt i elektronik og mgbler og forventes derfor ikke at findes i hgjere koncentrationer end
de generelle miljgkvalitetskrav i overfladevandet fra Fjordbyen. | Miljgstyrelsens NOVANA-program er der hverken
detekteret BDE eller kviksglv i separate regnvandsudledninger over miljgkvalitetskrav (Miljgstyrelsen, Typetal for
forurenende stoffer i regnbetingede udledninger, pa baggrund af data fra det nationale overvagningsprogram 2000-2020,
2022).

Da plangrundlaget muliggar rensning i regnvandsbassiner med permanent vadt volumen, méa der forventes en veesentlig
reduktion i maengden af neerringstoffer og miljgfarlige forurenende stoffer i det udledte vand. Det vurderes saledes, at

udledningen vil have en ubetydelig pavirkning pa stofkoncentration i overfladevandet.
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| forbindelse med detailprojektering skal det sikres, at udledning af overfladevandet til Holbeek Fjord ikke pavirker
vandkvaliteten eller hindrer opfyldelse af malsaetningen i vandomradeplanen. | en senere fase skal der ansgges om
udledningstilladelse. | den forbindelse skal der udfgres beregninger af udledning af neeringsstoffer samt miljgfarlige
forurenede stoffer til fiorden. For sidstnaevnte skal der veere seerligt fokus pa de tre miljgfarlige forurenende stoffer bly,

kviksglv og sum af BDE, som er overskredet i Isefjord jf. vandomradeplan 2021-2027.

Emnet beskrives yderligere i miljgvurderingen af lokalplanen.

Havstrategi

Danmarks Havstrategi fastseetter mal og indsatser op for at opna eller fastholde en god miljgtilstand i havets gkosystemer i

overensstemmelse med EU’s havstrategidirektiv, der er implementeret i lov om havstrategi.

| Havstrategi Il (2018-2024) er god miljgtilstand beskrevet ved 11 kvalitative deskriptorer, der indgér i sikringen af god
miljgtilstand i havets gkosystemer. Disse deskriptorer omfatter biodiversitet, ikke-hjemmehgrende arter, erhvervsmaessigt
udnyttede fiskebestande, havets fadenet, eutrofiering, havbundens integritet, hydrografiske eendringer, forurenende stoffer

herunder i fisk og skaldyr til konsum, marint affald samt undervandsstgj.

Da planomradet ligger i en afstand af omkring 500 m til neermeste havomrade ved Isefjord, alene er udlagt til boliger,
offentlige institutioner og dagligvarebutikker, samt afvander til regnvandsbassiner, der har udlgb i Isefjord, er den eneste
potentielle pavirkning af havmiljget relateret til forurenende stoffer. Det vurderes, at realisering planen vil have en ubetydelig
pavirkning af malsatte vandforekomster i omradets omgivelser, idet plangrundlaget muligger rensning i regnvandsbassiner
med permanent vadt volumen, og der forventes en vaesentlig reduktion i meengden af neerringstoffer og miljgfarlige
forurenende stoffer i det udledte vand. Derudover tages forholdsregler til sikring af at tage, tagrender, tagindeekninger og
nedlgbsrer ikke ma udfgres i bly, plastik eller kobber. P4 den baggrund vurderes det, at vedtagelse af planen ikke vil have

negativ indvirkning p& havmiljget.

Pa baggrund af ovenstaende vurderes det, at realisering af planen vil ikke forringe eller hindre méalopfyldelse i havmiljget

som beskrevet i havstrategien.

Kommuneplan 2024

Kommuneplan 2024 indeholder bade en raekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en reekke specifikke
bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer. Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade, der i

Holbaek Kommuneplan 2024 er omfattet af falgende:

Rammer

Omradet er omfattet af kommuneplanramme 2.B26 — Rishgjgard, vestlige del — der udleegger omradet til boligformal,

herunder aben-lav, teet-lav og etageboliger.

Med lokalplanen, skal omradet, udover boliger, kunne anvendes til en skole, institutioner samt en dagligvarebutik efter

naermere planleegning.

Jf. rammen geelder fglgende:
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Figur 50: Eksisterende kommuneplanramme 2.B26.
Eksisterende bestemmelser for 2.B26:

Generel anvendelse: Boligomrade
Specifik anvendelse: Boligomrade
Fremtidig zonestatus: Byzone
Plandistrikt: 02 Vestby

Maks. Bebyggelsesprocent: 50
Maks. Antal etager: 4

Maks. Hgjde (m): 14

Lokalplanlaegning skal ske med udgangspunkt i retningslinjer for helhedsplanen for omradet. Der kan indplaceres
daginstitutioner og skole inden for omrédet, samt detailhandel i form af dagligvarebutik, efter nsermere planleegning. Der skal
udlaegges areal til landskabeligt bearbejdet stagjafskeermning og gren beplantning langs omradets afgraensnings mod vest.
Der skal sikres friholdt landskabelige kig fra Kalundborgvej gennem omradet til fiorden. Fgr omradet kan udvikles til
boligformél skal der sikres en tilfredsstillende trafikal afvikling af det samlede omréde. Der kan etableres en station pa
jernbanen, centralt i omradet, og der skal etableres sammenhaengende stiforbindelse fra omradet pa tveers af banen og til
Fjordstien. Som udgangspunkt skal minimum 25 % af arealet friholdes til granne omrader. Boligomradet skal som
udgangspunkt anvendes til teet-lav og etageboliger og i mindre grad til aben-lav bebyggelse. Den hgjeste bebyggelse kan
placeres mod syd, mens bebyggelsen teettere kysten skal vaere lavere. Udviklingen af omradet skal ske etapevis fra gst mod

vest.
Miljg:

Hele eller dele af rammeomradet er udpeget som omrade med risiko for oversvgmmelse. Ny planlaegning eller aendret
anvendelse inden for omradet skal derfor ske jf. retningslinjerne for arealer med risiko for oversvemmelse. Se neermere

under afsnit om risiko for oversvgmmelse.

Helhedsplan for Holbaek Vest — Fjordbyen

Der er udarbejdet en helhedsplan for hele omradet, der seetter den overordnede retning for omdannelsen af Holbzek Vest, jf.

kravet i kommuneplanen. Helhedsplanen blev vedtaget af kommunalbestyrelsen d. 21. juni 2023.
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Helhedsplanen beskriver de overordnede visioner og helhedsgreb for den kommende byudvikling og er retningsgivende for

naervaerende lokalplan.

Figur 51: Visualisering af omradet fra helhedsplanen.

Det er afggrende, at serviceniveauet i den nye bydel kan fglge med. Analyser fra Holbsek Kommune viser, at der
umiddelbart vil vaere behov for at etablere en ny folkeskole samt to nye daginstitutioner i omradet. Skolen etableres ved det
centrale bytorv, hvor den vil veere en vigtig driver for bylivet. Fremtidige daginstitutioner placeres mod de grgnne
naturarealer, mens dagligvarebutikker skal sikres synlighed mod de starre veje. Den byggeretsgivende lokalplan del

indeholder ogsa mulighed for en institution.
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Figur 52: Diagram der viser omradets centrale byfunktioner og institutioner i helhedsplanen.

Arkitekturpolitik

Holbaek Kommune har den 25. oktober 2023 vedtaget en arkitekturpolitik. Arkitekturpolitikkens malszetning er, at alle
nybyggerier og anleeg savel som omdannelser skal bidrage med kvalitet til det sted, de opfares. Arkitekturpolitikken skal

derfor bidrage til at seette den arkitektoniske kvalitet p& dagsordenen for alle, der gnsker at bidrage til udviklingen.

Arkitekturpolitikken vil blandt andet danne grundlag for lokalplanlaegning, idet den igennem et screeningsskema skal sikre

dialog mellem Holbeek Kommune og udvikler og dermed bidrage til at konkretisere lokalplanprocesser.
Arkitekturpolitikken skal sikre at:

Projektet bidrager med kvalitet til den overordnede by- eller landskabsmaessige sammenhaeng
Projektet udspringer af det sted, det realiseres

Projektet understgtter det gode liv i en menneskelig skala

Lokalplanen er udarbejdet med afseet i Helhedsplan for Holbaek Vest — Fjordbyen, og for den del af omradet, hvor der gives
byggeret, er der udarbejdet et overordnet skitseforslag med arkitektoniske principper. Helhedsplanen og skitseforslaget
tager hgjde for lokale karakteristika som blandt andet terreen, udsigter og beplantning. Projektet skaber kvarterer med staerk
identitet, der byder pa en variation af arkitektur og byrum. Denne opdeling understgtter variationen og fremmer en

menneskelig skala i omradet.

Landskabsveerdier

Omradet ligger ikke inden for udpegede bevaringsveerdige landskaber, stgrre sammenhaengende landskab eller starre

uforstyrret landskab.

Holbeek Kommune har udarbejdet en landskabsplan for hele kommunen, der deler kommunens landskab op i
karakteromrader. Lokalplanomradet er en del af landskabskarakteromrade 7, Tuse Englandskab, der samlet set
karakteriseres ved et relativt fladt, lavtliggende englandskab, der munder ud i Holbaek Fjord. Omradet er primeert et mellem

skala landskab med opdyrkede marker. Lokalplanomradet ligger inden for et omrade, der i landskabsplanen vurderes
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karakteristisk med en middel tilstand, hvor landskabet fremstar pavirket af den landbrugsmeessige udvikling. Mange arealer
er dreenet og opdyrket, og det oprindelige naturgrundlag er mindre tydeligt i dette omrade. Nord for lokalplanomradet, ud
mod fjorden, vurderes landskabet at veere seerlig karakteristisk, hvor den oprindelige karakter opleves som et lavt

englandskab i tydeligt samspil med fjorden.

Neerveerende lokalplan understatter landskabsplanen, idet lokalplanens formal er at skabe et nyt byomrade pa et areal, der i

dag er pavirket af en landbrugsmeessig drift under hensyntagen til landskabet og de naturmaessige veerdier ud mod fjorden.

Planlagte trafikanleeg

En af grundstammerne i kommunens trafikale hovedstrukturer udggres af jernbanen, Nordvestbanen (Kgbenhavn-
Kalundborg). Derudover er der regionale jernbanelinjer fra Holbaek til Nykabing Sj. og fra Tellgse til Hang. Jernbanenettet
betyder, at mange - ogsad mindre byer - i Holbaek Kommune er begunstiget af stationer, 14 i alt + 1 trinbreet, og jernbanens

kollektive trafiktilbud. Jernbanerne suppleres af regionale og kommunale buslinjer.

Lokalplanomradet ligger stationsneert inden for en afstand af 2,5 km i fugleflugt til neermeste stationer. Neermeste station
mod vest er Ny Hagested og naermeste station mod @st er Stenhus. Parkeringsnormer for stationsnaert nybyggeri skal

seettes lavt for biler, mens normer for cykelparkering skal seettes hgit.

Lokalplanen fastleegger parkering til biler og cykler med baggrund i Holbeek Kommunes parkeringsnormer.

Kollektiv transport (retningslinje 2.4.1)

Der udleegges areal til etablering af ny togstation syd for Nykabingvej mellem Tuse Lagevej og Kalundborgvej, se Figur 53.
Kommuneplanen udleegger arealreservation, der skal sikre, at arealet ikke anvendes til andre forméal, medmindre det kan

dokumenteres, at dette ikke giver anledning til interessekonflikter.

Der arbejdes med muligheden for etablering af nyt trinbreet placeret centralt i omradet. Der er parallelt med planlaegningen
for omradets udvikling igangsat dialog og samarbejde med Region Sjeelland, Movia og Lokaltog om realisering af en station i
omradet, som der er skitseret i helhedsplanen. Afklaringsarbejdet er imidlertid endnu ikke s& langt, at det er klar til

lokalplanlzegning, men det forventes, at det vil kunne indga i den kommende udbygningsetape.

Lokalplanen sikrer arealreservation til ny togstation og, at det er muligt at etablere en stiadgang til fremtidig trinbreet/station

pa jernbanelinjen.
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Figur 53: Kort der viser planlagt togstation.

Veje (retningslinje 3.2.5)

Der skal ved planlaegning af nye byomrader eller eendring af omradets funktion, leegges veegt pa at opna fremkommelighed,
trafiksikkerhed og tryghed for alle trafikanter. Nye byomraders konsekvenser for det eksisterende vejnet skal
konsekvensberegnes i kommunens trafikmodel saledes, at eventuelle konsekvenser kan beskrives og tages hand om i

projektets gkonomi.

Der er mellem 2021 og 2024 registret trafikmaengder og hastighedsniveauer pa det omkringliggende vejnet omkring

lokalplanens omrade.

Forud for byudviklingen af Fjordbyen skal det sikres, at trafikafviklingen i Holbaek Vest og omegn ikke strider mod geeldende

lovgivning og ikke giver anledning til forringet trafiksikkerhed eller fremkommelighed.

Der forventes en vaesentlig stigning i trafikken p& vejene omkring planomradet, og trafikbelastningen pa det overordnede
vejnet omkring planomradet vurderes overordnet at stige med op til 12.000 daglige karetgjer foruden blgde trafikanter.

Rejsetider for busser i det bergrte vejnet ma desuden forventes at blive leengere.

Trafikafviklingen i og omkring planomradet, iseer fordelerringen ved motorvejen og landevejen, giver i dag udfordringer for
trafikafviklingen i morgen- og eftermiddagsspidstimen. Det anbefales, at afveergeforanstaltninger ved fordelerringen bygges i
takt med at omradet udvikles. En shunt forbindelse* fra vest mod syd og fra syd mod sydgst kan afhjeelpe trafikafviklingen i

dagens situation. P& den made skabes en merkapacitet i fordelerringen.

I forhold til trafikafvikling bar planomradet udvikles fra gst mod vest for ikke at belaste den mest kritiske del af vejnettet
mellem fordelerringen og rundkgrslen ved Tuse Byvej. Gennemfares der et eller flere kapacitetsfremmende tiltag i

fordelerringen kan betydningen af reekkefglgen af etaperne for udviklingen have mindre relevans.
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*Shunt: Separat, ensrettet bane for hgjresvingene trafik uden om et vejkryds, der slutter i en flettestraekning.

Oversvgmmelse (retningslinje 5.9.1-5.9.10)

Kommuneplan 2024 udpeger som omrader med risiko for oversvemmelse og af kortet herunder fremgar desuden
strgmningsveje. Kommuneplanen indeholder retningslinjer for oversvammelsestruede arealer, generelle retningslinjer for

klimatilpasningstiltag og handtering af overfladevand.

Inden for lokalplanens omrader er der udpeget arealer med risiko for oversvemmelse i forbindelse med en 100-arshaendelse

(regn). Derudover er der stramningsveje inden for omradet.

Arealer der er i risiko for oversvgmmelse skal frinoldes for nyt byggeri, anleeg og starre terreenaendringer. Dette kan kun
fraviges ved saerlige planlsegningsmaessige eller samfundsmeaessige hensyn. Ved ny planlaegning skal

starre strgmningsveje ind og ud af omradet som udgangspunkt fastholdes.
Omradet er udlagt til udviklingsomrade i 2019 og er i kommuneplanen udlagt til boligomréade.

Der er i forbindelse med lokalplanlaegningen udfart beregninger af ngdvendigt bassinvolumen til handtering af overfladevand

i lokalplanens omrade og derudover set pa mulige placeringer af bassinvolumenet.

Det vurderes, at det er muligt at finde placering for ngdvendige regnvandsbassiner og, at disse kan etableres med den
ngdvendige bassinvolumen. Der skal dog senere ske en sammenstyring af bassinerne for, at de far den ngdvendige effekt

for at kunne handtere en 100-ars regnvandshaendelse.

ekt
Hptp o

Komiminegranse
N 9

Figur 54: Kort der viser oversvemmelse og stremningsveje. De udpegede stremningsvejene, der kan ses pa kortet, er for

vandoplande starre end 5 ha.
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Kulturarv (retningslinje 1.4.2-1.4.4)

Udpegningen af bevaringsveerdige bygninger i Holbaek Kommune sker pa grundlag af en SAVE-registrering. En SAVE-
registrering er en kortlaegning og registrering af byers og bygningers bevaringsveaerdi efter en saerlig metode. Metoden i
SAVE-arbejdet er udviklet med den hensigt at skabe en enkel og let forstaelig fremgangsmade, der pa kort tid kan give et
overblik over en bydannelse og en vurdering af de kvaliteter, der er i byen og dens bygninger i dag. Bygninger med en veerdi

pal-3 er hgj bevaringsveerdi, 4-6 er middel bevaringsvaerdi og 7-9 er lav bevaringsvaerdi,

Jf. Holbazek Kommunes retningslinjer for bevaringsvaerdige bygninger, ma bevaringsveerdige bygninger ikke nedrives eller
a&ndres vaesentligt i sit ydre udseende i forhold til bygningens oprindelige udtryk, uden en naermere vurdering og en
tilladelse. Bevaringsvaerdige bygninger skal sikres bevaret blandt andet gennem lokalplanlaegning, og ved lokalplanleegning

skal der fastseettes bevaringsbestemmelser, som i videst muligt omfang sikrer de bevaringsveerdige bygninger.

Inden for omradet er der foretaget kortleegning af fredede og bevaringsveerdige bygninger. Pa Kalundborgvej 214, Tuse
Lagevej 8 samt Nordskovvej 6 er der kortlagt bygninger med en middel bevaringsveerdi pa 5. P& Kalundborgvej 266 er der
kortlagt bygninger med bevaringsveerdi 3, 4, 5 og 7. Endvidere er bygninger pa Kalundborgvej 202A og 268 kortlagt med en
middel bevaringsveerdi pa 6.

Holbaek Kommune har herudover registreret bevaringsveerdige bygninger ved Kalundborgvej 266, ved proprieteergarden,
Lille Frydendahl. Kalundborgvej 266 er stuehus og tiloversblevne landbrugsbygninger. Stuehuset har en lav veerdi (BBR
bygn.nr. 1 er registreret med SAVE veerdi 7) pa grund af store ombygninger og dermed ringe originalitetsveerdi og tilstand.
Landbrugsbygningerne har en middel SAVE veerdi (BBR-bygningerne nr. 2 og nr. 7 er registreret med SAVE veerdi 3, og
BBR-bygningerne nr. 3 og nr. 4 er registreret med SAVE vaerdi 5 og 4). Disse bygninger fremstar med en hgj

originalitetsveerdi og mange detaljer.
Lokalplanen sikrer, at de sydlige landbrugsbygninger ved Kalundborgvej 266 (BBR-bygningerne nr. 3, 4 og 7) bevares.

Lokalplanen giver mulighed for, at den bevaringsveerdige bygning pa Kalundborgvej 202A med bevaringsveerdi 6, kan

nedrives.

| forbindelse med fremtidige byggeretsgivende lokalplaner i rammeomraderne skal det afklares, hvorvidt gvrige

bevaringsveerdige bygninger kan bevares.

Da lokalplanen ikke sikrer bevaring af de gvrige bevaringsveerdige bygninger i omradet kan det ikke afvises, at disse ma
blive nedrevet. En bygning, der er udpeget som bevaringsvaerdig i kommuneplanen, ma i henhold til loven ikke nedrives, far
nedrivningsanmeldelsen har veeret offentlig bekendtgjort, og byradet har meddelt ejeren, om der efter planlovens § 14 vil

blive nedlagt forbud mod nedrivning.

Side 53 af 133



2.104 - Fjordbyen Holbaek Vest

] &
(s ]
a
&
s &
] a
[+
[+
o
)
& a |
o , a
arh
on PN
attf o 696
A S
ts & o
O GQ&
" &
an ’ Pt
a8 a & A o &8
& fn
&
& )
o Signaturforkiaring
0 300 m 800 m Bygning bevaringsveardi: middel
= — 3 @  Bygning med medium
® Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktur, ® Slots- og Kulturstyrelsen RO

Figur 55: Kort der viser bevaringsveerdige bygninger af middel veerdi

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1, i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private
rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil veere af veesentlig betydning for virkeliggarelsen af en lokalplan eller

byplanvedtaegt og for varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstéelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet kreever

det og mod fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal veere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriationen skal
saledes veere lovlig, ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal

ekspropriationen vaere rimelig i den konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for ekspropriation herfor kan bl.a. findes i Erhvervsstyrelsens vejledning

om reglerne for ekspropriation efter planloven.

Det forventes ikke at blive aktuelt at ekspropriere i forbindelse med denne lokalplan.

Butikkers pavirkning af bymiljget

Jf. Planlovens § 15 stk. 9 skal en lokalplan, der giver mulighed for etablering af butikker, indeholde bestemmelser om det

maksimale bruttoetageareal for de enkelte butikker og det samlede bruttoetageareal, der kan anvendes til butiksformal.

Neerveerende lokalplan giver ikke mulighed for etablering af butikker. Der vil i forbindelse med fremtidige byggeretsgivende

lokalplaner i rammeomradet veere mulighed for planlaegning for butik.
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Kystnaerhedszone

Planomradet er beliggende indenfor planlovens kystneerhedszone, hvorfor der stilles en reekke szerlige krav i forbindelse
med planleegningen. For al planleegning inden for kystnaerhedszonen geelder, at der kun ma inddrages nye arealer i byzone
og planleegges for arealer i landzone, hvis der er en seerlig planleegningsmaessig eller funktionel begrundelse for kystneer
lokalisering jf. planlovens § 5b, stk. 1, nr. 1. Erhvervsstyrelsen kan efter ansggning udstede et landsplandirektiv, der fraviger

bestemmelsen i § 5b.
Udviklingsomrader i kystnaerhedszonen

Udviklingsomraderne, der er udlagt i landsplandirektivet, er omrader i kystnaerhedszonen uden seerlige natur-, miljg- og

landskabsinteresser. Udviklingsomrader vil derfor som udgangspunkt ikke ligge helt ude ved kysten.

| forbindelse med udpegningen af udviklingsomradet giver planloven ikke mulighed for at udskyde afklaringen af hensynet til
landskabs- og naturinteresser til senere i planleegningen. Disse hensyn skal sdledes veere afvejet pa forhand. Med
landsplandirektivet har kommunerne faet mulighed for, inden for de udlagte udviklingsomrader at planleegge for byudvikling
og anleeg, samt give tilladelse til anleeg, svarende til den gvrige landzone, dvs. uden en seerlig planleegningsmaessig eller

funktionel begrundelse for den kystneere lokalisering.

Erhvervsstyrelsen har i september 2019 udstedt landsplandirektiv for omplacering og udleeg af udviklingsomréder i
kystnzerhedszonen, hvor planomradet ved Rishgjgard udpeges som udviklingsomrade. Udpegningen som udviklingsomrade

geelder ikke for arealer, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 om beskyttede naturtyper.

I landsplandirektivet fastseettes en raekke vilkar bl.a., at en udpegning som udviklingsomrade kan helt eller delvist veere
betinget af, at kommunalbestyrelsen ophaever en geeldende udpegning i kommuneplanen af Grgnt Danmarkskort eller af

omrader med landskabelige veerdier.

Den betingede del af udpegningen som udviklingsomrade kan kun treede i kraft, i det omfang kommunalbestyrelsen endeligt

vedtager og offentliggar kommuneplanlaegning, der helt eller delvist ophaever den pageeldende udpegning.

Anbefalingerne har ikke givet anledning til, at det udpegede udviklingsomrade ved Rishgjgard udpeges som del af Grgnt

Danmarkskort.

Kommunalbestyrelsen skal ved kommune- og lokalplanleegning for arealer i et udviklingsomrade inddrage hensyn til natur-,
landskabs- og miljginteresser samt vaesentlige nationale interesser i gvrigt og i relevant omfang redeggare for, hvorledes der

sikres overensstemmelse mellem planlaegningen og varetagelsen af disse hensyn.

Omradet er kommuneplanlagt i Kommuneplan 2021, og viderefart i Kommuneplan 2024. Med lokalplanen og den
dertilhgrende miljgrapport redeggres endvidere for natur- og landskabs- og milijghensyn. Hele eller dele af omradet er
udpeget som omrade med risiko for oversvemmelse og med stremningsveije inden for omradet. Der er i forbindelse med
lokalplanlzegningen udarbejdet en vandhandteringsplan med fokus p& handtering af overfladevand og handtering af
regnvand ved en 100-ars haendelse (ekstremregns situation). Udviklingen af det nye boligomrade i Holbzek Vest er sket ud
fra en helhedsplanlaegning for hele Holbaek, og det vurderes derfor, at lokalplanen ikke vil medfgre en pavirkning af

veesentlige nationale interesser.

Bekendtgarelsen er ikke til hinder for, at erhvervsministeren for de udpegede omrader kan anvende befgjelser om
landsplanleegning efter planlovens § 3 og er ikke til hinder for, at der kan fremseettes indsigelse mod planforslag for

omréderne efter planlovens.

Udpegningen som udviklingsomrade bortfalder 5 ar efter bekendtggrelsens ikrafttreeden, hvis udpegningen ikke forinden er

tradt i kraft. Omradet er udpeget i kommuneplan 2021, og efterfglgende viderefart i Kommuneplan 2024 og udpegningen er
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dermed tradt i kraft.
Planlaegningsmeessig og funktionel begrundelse for kystneer lokalisering

Holbaek by er en by i vaekst. Der er gennem de seneste ar sket en markant tilvaekst af boliger, ved udbygning af de udlagte
arealer til byveekst. Der opleves en fortsat efterspargsel pa arealer til ny boligudvikling, og det har gennem en arreekke veeret
kommunens gnske at f& mulighed for at udvide byen mod vest. Mod syd afgreenses byen af Omfartsvej og motorvej, mod
nord greenser byen op til fjorden og udbygningen i Holbeek by er derfor langt overvejende sket ved nyudleeg i den gstlige del
af byen, i de foregdende kommuneplanperioder. En udbygning i Holbaek Vest vil medvirke til at understgtte allerede
foretagne investeringer i servicestruktur og infrastruktur, og veere med til at sikre balancen imellem Holbeek Vest og @st. Med
landsplandirektiv 2019, fik kommunen mulighed for at planlsegge for ny byudvikling ved Holbaek vest, og arealet blev udlagt
som et rammeomrade i Kommuneplan 2021. En udvikling af arealet indgar séledes i kommunens boligbyggeprogram,

befolkningsprognoser og er viderefart i den nyligt vedtagne Kommuneplan 2024.
Offentlighedens adgang til kysten

For planleegning inden for kystneerhedszonen geelder, at offentlighedens adgang til kysten skal sikres og udbygges, jf.

planlovens § 5b stk. 5.

Lokalplanen hindrer ikke offentlighedens adgang til kysten, idet planomradet ligger med en afstand p& omkring 500 meter fra
kysten. Planen giver mulighed for, at offentlighedens adgang til kysten udbygges, idet der fra planomradet kan ske

stitilslutning til en fremtidig stiforbindelse uden for planomradet med forbindelse til Fjordstien, der falger kysten.
Kystlandskabelig vurdering

Jf. Planlovens § 16 stk. 4 og 5 skal der i redeggrelsen til lokalplanforslag for bebyggelse og anleeg i kystnaerhedszonen
oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne, og der skal ved bygningshgjder over 8,5 m anfagres en begrundelse for
den stgrre hgjde. Herudover skal redeggrelsen omfatte eventuelle andre forhold, der er vaesentlige for varetagelsen af
natur- og friluftsmeessige interesser.

Ny bebyggelse inden for den byggeretsgivende del af lokalplanen, etape 1, er boligbebyggelse og en institution, der ma
opfares med en maksimal hgjde pa 8,5 m. For omradet, der kun er omfattet rammelokalplanbestemmelser forudsaettes
gennemfart byggeretsgivende lokalplan, for at give mulighed for opfarelse af bebyggelse her. Rammelokalplanen rummer

mulighed for bebyggelse i op til 4 etager. Rammelokalplanens bebyggelse indgar ogsa i visualiseringerne.

Planleegningen forholder sig til de landskabs- og naturinteresser, der er i omradet, og bergrer ikke udpegninger til

bevaringsveerdigt landskab eller stgrre sammenhaengende landskab.

Planomradet er beliggende sydvest for Holbaek Fjord og er omfattet af byomradet Allerup. Holbeek Kommune har udfert en

landskabsplan som bilag til Holbeek Kommuneplan 2019-2025, som omfatter dette omrade.

Omradet er et sammensat omrade med naerhed til kyst og praeget af mange enkeltreekkende levende hegn primeert af
poppel. Herudover begreenser beplantningen langs Kalundborgvej udsigten til Holbaek Fjord, som ellers er omradets klare

styrke.

Samlet set domineres omradet af jernbanen, som afgraenser omradet mod nord, motorvejen og andre starre vejanlaeg

hvilket medvirker til, at bygreensen opleves diffus, ndr man ankommer ad Kalundborgvej og Omfartsvejen.

Der er i forbindelse medforslag til lokalplanen udarbejdet 12 visualiseringer ud fra otte kamerapunkter. Visualiseringerne er
samlet i miljgvurderingen til lokalplanen og i et selvsteendigt bilag. For overskuelighedens skyld vises udvalgte
kamerapunkter herunder, For hvert kamerapunkt vises en model af de eksisterende forhold og en visualisering af
planomradet med bebyggelsen, som lokalplanens etape 1 muliggar, og som beskrives i rammeomraderne. Den viste

bebyggelse vises som volumenstudier, som ensfarvede blokke og er en simulering af hvordan bebyggelsens forskellige
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starrelser vil fylde i omradet. Dette gares for at se om bebyggelsen dimensionering alene kan have en landskabsmaessig,
som visuel pavirkning inden for og omkring planomréadet. Volumenstudiet skal séledes ikke tages som udtryk for hvordan

boligernes facader, tage mv, udfares konkret nar boligerne etableres.
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Figur 56: Oversigt over fotostandpunkter

K-1 set fra Baunehgj
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Figur 57: Billedet viser udsigten til planomradet fra Baunehgj
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Riev. 20250203

Figur 58: Visualiseringen viser, hvordan boliger vil veere synlige fra Baunehgj markeret med rgdt omrids

Visualiseringen fra punkt K-1 viser planomradet set fra et punkt beliggende ved Baunehgj ca. 3,4 km. nord for planomradet.

Figur 57 viser de eksisterende forhold set fra Baunehgj. Figur 58 viser, hvor synlig den nye bebyggelse herfra vil veere.
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Visualiseringerne viser, at store dele af den kommende bebyggelse vil veere afskeermet af den eksisterende beplantning
langs Nykgbing vej, som afgraenser omradets nordlige del. Terreenet foran planomrédet vil ligeledes have en afskeermende
effekt. Omradet mellem Baunehgj og fiorden har karakter af landsby og bryder oplevelsen af et uforstyrret landskab.

Visualiseringen viser, at boligernes volumen og hgjde ikke vil have en forstyrrende effekt pa det flade landskab.

K-2 set fra Tuse Nees Vej

R .%- 0203

Figur 59: Billedet viser eksisterende udsigt fra Tuse Nees Vej
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Figur 60: Visualiseringen viser, hvordan boliger vil veere synlige fra Tuse Naes Vej (markeret med radt omrids)

Visualiseringen fra punkt K-2 viser planomradet set fra et punkt beliggende pa& Tuse Nees Vej j ca. 2 km nord for

planomradet. Figur 59 viser de eksisterende forhold set fra punktet.

Figur 60 viser, hvordan den kommende bebyggelse for det meste vil vaere afskaermet af beplantningen langs Nykgbingve;j.

Visualiseringen viser her fra som ved punktet K-1, at boligernes volumen og hgjde ikke vil have en forstyrrende effekt pa det
flade landskab.

K-3 set fra Fjordstien
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Figur 62: Visualiseringen viser, hvordan boliger fra Fjordstien vil vaere synlige (markeret med radt omrids)

Visualiseringen fra punkt K-3 viser planomradet set fra et punkt beliggende pa Fjordstien ca. 400 m nordgst for planomradet.

Figur 61 viser de eksisterende forhold set fra punktet. Figur 62 viser, hvordan den nye bebyggelse herfra vil veere helt
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afskeermet af terraenet foran planomradet.

K-4 set syd fra omradet

Figur 63: Billedet viser eksisterende udsigt syd for omrédet teet ved Kalundborgvej
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Figur 64: Visualiseringen viser, hvordan boliger vil vaere synlige fra Kalundborgvej

Visualiseringen fra punkt K-4 viser planomradet set fra et punkt beliggende inde fra planomradet teet ved Kalundborgvej.
Figur 63 viser de eksisterende forhold set fra punktet. Figur 64 viser hvordan den nye bebyggelse herfra vil veere helt synlig

og ikke veere deekket af beplantning eller anleeg. Ydermere vil boliger delvist skjule udsigten ned til fiorden.

K6-K7 set fra stgjvolden langs Kalundborgvej
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Figur 67: Visualiseringen viser indsyn til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej fra en stajvold pa 6 meter. Det synlige omrids af

Holbeek Fjord kan ses med bla farve.

Figur 68: Visualiseringen viser eksempel pa boligvolumener, og at der er indsyn til Holbaek Fjord, markeret med gul farve, fra

en kommende stgjvold pd 6 meter ved Kalundborgvej.

Side 64 af 133




2.104 - Fjordbyen Holbaek Vest

Figur 69: Visualiseringen viser indsyn til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej fra en stajvold pa 6 meter. Det synlige omrids af

Holbeek Fjord kan ses med bla farve.

Figur 70: Visualiseringen viser eksempel pa boligvolumener og indsyn til Holbsek Fjord markeret med gul farve fra en

kommende stajvold pa 6 meter ved Kalundborgvey.
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Figur 71:

Visualiseringerne viser, hvordan planomradet kan se ud set fra den kommende stgjvold, der etableres i afgreensningen af
planomradet langs Kalundborgvej. Figur 67 og Figur 69 Figur 71 viser udsigten fra en kommende stgjvold ned til fiorden

uden boliger og viser fra disse punkter, at Holbaek Fjorden er synlig ud fra visualiseringspunkterne K6 og K7.

Figur 66 Figur 68 og Figur 70 viser eksempel pa, hvordan boliger vil veere synlige i omradet. Det vurderes, at der vil veere
indsyn til Holbaek Fjord fra punkterne K6 og K7. Store dele af landskabet i planomradet langs Kalundborgvej er i dag for det
meste af straekningen afskaermet af hgj treebeplantning. Stgjvolden vil skabe visuel mulighed for at betragte landskabet pa
den anden side af denne traebeplantning. Overordnet vurderes det, at stgjvolden vil forbedre de rekreative muligheder og
hermed skabe nye udsigtspunkter. Det vurderes derfor, at oplevelsen af omradet vil blive positivt forbedret, da der vil veere
stgrre udsigt over landskabet end der er mulighed for i dag.

Konklusion

Set fra K1, K2 og K3 er den relativt lave bebyggelse synlig i landskabet, dog ogsa tildeekket af den eksisterende
beplantning. Den lave bebyggelse gar, at landskabet fra disse punkter falder ind i et sammensat landskab. Den lave

bebyggelse fra det kommende Fjordbyen bevirker endvidere, at landskabet vil virke uforstyrret.

Indsynet til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej er i forvejen steerkt begraenset pa grund af den omkringliggende beplantning af

treeer i udkanten af planomradet.

Fra punktet K4 vurderes det, at der er indsyn og her vil kommende bebyggelse, for en kort straekning aendre indsynet til

fiorden.

Punkterne K6-K7visualiserer indsynet til fijorden fra en kommende stgjvold. Stgjvolden vil med en hgjde pa op til 6 meter
have en mindre indvirkning pa landskabet set fra Kalundborgvej, der som naevnt fremstar afskeermet af hgj beplantning,

samtidig vurderes det, at stgjvolden vil forbedre den visuelle oplevelse af omradet, da stagjvolden etableres som en rekreativ
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mulighed i en hgjde af op til 6 meter over det nuveerende terreen. Endvidere vurderes det, at der er synlighed ned til Holbaek

Fjord fra punkterne K6 og K7.

Det fremgar af Holbaek Kommunes landskabsanalyse for omradet, at omradet generelt pa nuveerende tidspunkt er
landbrugsland under gradvis forandring til mere byneere funktioner. Det vurderes, at en vedtagelse af planen vil forandre
landskabet saledes, at bylandskabet bliver endnu mere fremtraedende, dog i forleengelse af den allerede eksisterende by og
saledes som en del af Holbaeks byudvikling. Visuelt vurderes det, at bebyggelsen ikke vil dominere landskabet i hgjden.
Etablering af en stagjvold vil forbedre de rekreative og hermed de visuelle muligheder og skabe udsigt over det kommende

bylandskab.

Eksisterende lokalplaner

Der er ingen eksisterende lokalplaner inden for omradet.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

Ifalge Planlovens § 29, skal der i lokalplanen redeggres for planens eventuelle pavirkning pa nabokommuner. Udviklingen af
det nye boligomrade i Holbaek Vest er sket ud fra en helhedsplanlaegning for hele Holbsek. Det vurderes, at lokalplanen ikke

vil medfare en pavirkning af nabokommuner.
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Diverse udpegninger

Naturbeskyttelse

Inden for lokalplanomradet ligger to naturbeskyttede sger (VH2 og VH3), som vist pa
Figur 73 herunder og Kkortbilag 5, der er beskyttet i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3.

Det er efter besigtigelse af omradet vurderet at vandhul VH2 opfylder kriterierne til naturbeskyttelse. Vandhullet er omfattet

af den byggeretsgivende del af lokalplanen.
Hertil ligger der ca. 80 meter gst for lokalplanomradet en registreret § 3-sg (VH4).

Der findes desuden en mindre lavning i den nordlige del af planomradet (VH1), som ikke er omfattet af
naturbeskyttelsesloven, samt et braklagt areal, i den nordgstlige del af planomradet, som efter en besigtigelse er vurderet til

ikke at veere omfattet af omfattet af naturbeskyttelsesloven.

Der ma ikke eendres i omradernes tilstand uden forudgaende dispensation fra Naturbeskyttelsesloven. Dispensationen kan

som udgangspunkt kun gives for naturforbedringer eller vigtige samfundsmaessige hensyn.

Ved realisering af lokalplanen vil der etableres boliger og befeestede arealer rundt om VH2. Der er udarbejdet
skyggediagrammer for pavirkningen af skygger fra de kommende omkringliggende boliger til vandhullet.
Skyggediagrammerne viser, at VH2 pavirkes minimalt over det meste af de varme maneder af aret. Det geelder ogsa for den
del af vandhullet, hvor det potentielt kan udvides. De omkringliggende bygninger vurderes derfor at pavirke VH2 i ubetydelig

grad.

Vandhul VH3 bliver bevaret, og dens tilstand ma ikke aendres. Der vil med realisering af planen ikke veere en fysisk
arealinddragelse af vandhullet. Planen giver dog mulighed for, at der kan udfgres naturforbedrende tiltag af § 3-natur i form
af rydning af treebevoksningen samt generelt at undga en vaesentlig skyggepavirkning af disse. Vandhullerne vil dermed
blive mere lysdbent, hvilket vurderes at medfgre en positiv tilstandsaendring af vandhullet. Plejetiltagene vil resultere i en
tilstandsaendring af vandhullet. Kommunalbestyrelsen treeffer afggrelsen om naturforbedringerne kreever dispensation fra

naturbeskyttelsesloven.
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D Planomrade Braklagt areal D Omrader undersegt for § 3-status vHx  Vandhuller undersegt for padder

Figur 73: Kort der viser de tre § 3-vandhuller og det braklagte areal, som er besigtiget. Der fremgar desuden et vandhul

(VH1), som ikke er omfattet af naturbeskyttelsesloven.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Fortidsmindebeskyttelseslinje pa 100 meter

Uden for omradet ligger to rundhgje, der hver afkaster en fortidsmindebeskyttelseslinje ind p& en mindre del af lokalplanens

sydlige omrade.

Fortidsmindebeskyttelseslinjen er fastlagt i Naturbeskyttelseslovens § 18, og formalet er at sikre fortidsmindernes veerdi som
landskabselementer, herunder bade indsynet til og udsynet fra fortidsminderne. Samtidig skal bestemmelsen sikre de
arkeeologiske lag i omradet omkring fortidsminderne, idet der ofte er saerlig mange kulturhistoriske levn i omraderne teet ved
de fredede fortidsminder. Bestemmelsen er et generelt forbud mod at eendre pa tilstanden inden for beskyttelseslinjen. Der
ma saledes ikke opfares eller placeres nogen former for bebyggelse, tilplantes eller eendres pé terraenet inden for

beskyttelseslinjen.
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Med lokalplanen udlaegges areal til stgjvolden, der placeres inden for en del af de naevnte fortidsmindebeskyttelseslinjer, og
med planleegningen forudsaettes en dispensation eller reduktion fra fortidsmindebeskyttelseslinjerne. Laes mere herom

under afsnittet "Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder".

Det vurderes, at en reduktion af beskyttelseslinjerne ikke vil veere i strid med de landskabelige interesser, da disse reelt set
ikke er til stede grundet den nuveerende plansituation. Hverken indsigt eller udsigt, ind til og ud fra fortidsminderne, vil tabe
veerdi p& baggrund af en vedtagelse af planen, da indsigt og udsigt til fortidsminderne allerede i dag er steerkt reduceret af
virksomheder og beboelsesejendomme. Der er indhentet en forhdndsudtalelse fra Miljgstyrelsen, der tilkendegiver, at der

ikke treeffes afggrelse om reduktion, fgr der foreligger endeligt vedtaget lokalplan, men at en reduktion som udgangspunkt

ikke kan forventes opnaet.
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Figur 74: Kort der viser fortidsmindebeskyttelseslinjer

Beskyttede sten- og jorddiger

Der er registreret flere beskyttede diger i omradet, hvoraf de fleste er jorddiger med vegetation, enkelte steder fritlagte som
sma jordvolde/forhgjninger. | forbindelse med lokalplanen er der udarbejdet en digesynsrapport over de registrerede

beskyttede diger, der beskriver digernes biologiske veerdi og synlighed pa stedet.

Der ma ikke foretages eendring i tilstanden af sten- og jorddiger og lignende jf. Bekendtgarelse af Museumsloven § 29a.
Bestemmelsen i lovens § 293, stk. 1 geelder dog ikke for diger, der ligger i byzone eller sommerhusomrade, medmindre diget

afgreenser et byzone- eller sommerhusareal fra landzone
Med lokalplanens vedtagelse vil ét beskyttet dige veere beliggende i byzone.

Digesynsrapporten beskriver for det dige, der med lokalplanen ligger i planlagt byzone, at sydlig halvdel er plgjet helt veek.
Der er tale om ca. 220 m ejerlavsdige, som er nedlagt omkring 2020. Langs skov er det et tydeligt erkendtbart stendige.

Midten af det nordlige stykke er ret overgroet i graesser. Den nordlige del ret bredt krat og mindre treeer.
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Med baggrund i digesynsrapporten fastleegger lokalplanen, at den nordligste del af diget skal fastholdes som beskyttet dige,
og at den sydlige del af diget skal genoprettes. Det forudseettes, at der kan ske digegennembrud i forbindelse med anleeg af

vej og hovedstiforbindelse.

Det forudseettes desuden, at der kan opnas dispensation til digegennembrud ved blandt andet anleeg af veje og stier pa

arealer i forbindelse med efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner.

Museumslovens § 29 a om beskyttede diger er en forbudsbestemmelse, der foreskriver, at der ma ikke foretages aendring i
tilstanden af sten- og jorddiger og lignende. Kommunalbestyrelsen kan dog i seerlige tilfaelde dispensere fra forbuddet.

Muligheden for dispensation faglger af lovens § 29 j, stk. 2.

Som hovedregel kan der dispenseres for gennembrud til gennemkagrsler, dog bgr antallet af gennembrud eller disses bredde

og placering vurderes i hvert enkelt tilfeelde.
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9 300 m $00 m Signaturforklaring
E I ] - Beskytiede sten- og jorddiger (DAY
@ Klimadatastyrelsen, ® Danmarks Arealinformation p Beskytlede jord- og stendiger

Figur 75: Kort der viser beskyttede sten- og jorddiger ved planens udarbejdelse

Grundvand

Planomradet er beliggende uden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser (OSD), indvindingsoplande til almene

vandveerker og boringsnzaere beskyttelsesomrader (BNBO).
Planomradet er i kommuneplan 2024 udpeget som mindre prioritet for beskyttelse af grundvand.

Brgnde skal slgjfes, hvis de er overfladige. Det samme er gaeldende for boringer, hvis de samtidig er i en stand, der
vurderes at kunne medfgre forurening af grundvandet. Brgnde og boringer, som ikke leengere benyttes, bor slgjfes af

hensyn til grundvandsbeskyttelsen
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Energi og forsyning
Energiforsyning

Andel ApS er netselskab og elleverandar i omradet, dvs. de har ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit

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

Varmeforsyning

Omradet ligger ikke inden for et varmeforsyningsomrade, men er en del af Strategisk Varmeplan 2022-2030 for Holbzek by,
hvor der planleegges for fiernvarme. Af den strategiske varmeplan fremgar det, at forventet start for konvertering til

fiernvarme er i 2024.
Bygningsopvarmning skal ske i henhold til den enhver tid geeldende varmeplan for Holbeek Kommune.
Lokalplanen udleegger arealreservation til faelles varmeanlaeg inden for den byggeretsgivende del af planen.

Ved planens udarbejdelse forventes omradet at blive varmeforsynet med fjernvarme i 2030-2035, og der er ikke lzengere
lovhjemmel til at palaegge tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning. Opvarmning kan ske ved individuel opvarmning. Der
kan ogsa etableres fiernvarmelignende lgsninger. Regler for godkendelse af varmelgsninger jf. varmeforsyningsloven skal
overholdes. Efter aftale med Fors kan varmelgsningen efterfglgende tilsluttes den kollektive fiernvarmeforsyning. | sa

tilfeelde skal anleeggene udfgres i henhold til FORS' kravspecifikationer.

Vandforsyning

Omradet ligger ved lokalplanens udarbejdelse i Tuse Vandveerks forsyningsomrade. Da Tuse Vandveerk ikke har
tilstreekkelig kapacitet til at deekke det fremtidige vandbehov i Fjordbyen, pagéar der en forhandling om, at FORS A/S kan

overtage forsyningsomradet.

Forhandlingerne vedrgrer i seerdeleshed de eksisterende ejendomme, som i dag forsynes fra Tuse Vandveerk.

Lokalplanomradet ma forventes at blive forsynet af FORS A/S.

Regn- og spildevand
Omradet er ukloakeret og spildevandsplanen angiver, at der skal spildevandskloakeres.

Omradet kloakeres for regnvand pa feellesprivat foranledning — dermed separatkloakeres omradet. Regnvand afledes til
Holbaek Fjord via ledninger eller grafter. Der sker ikke nedsivning eller anden lokal afledning af regnvandet indenfor

lokalplanens omrade.
Regnvandslav

Grundejere indenfor lokalplans omréde er forpligtede til at veere medlemmer af regnvandshandteringslav. De naermere

bestemmelser om medlemskab er fastlagt i vedteegterne for regnvandshandteringslav’et.
Regnvandshandtering

Der er i forbindelse med lokalplanens udarbejdelse lavet en orienterende geoteknisk undersggelse af nedsivningsforholdene
i omradet. P& baggrund af de geotekniske boreprofiler vurderes det, at nedsivningsforholdene i omradet er ringe grundet
hgjt grundvandsspejl og lerlag, som har en lav gennemtreengelighed. Omradet er dermed ikke er egnet til nedsivning af

regnvand.
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Laes den geotekniske rapport her

Regnvand skal forsinkes og renses i abne regnvandsbassiner og derefter udledes til Holbeek Fjord.

Der er ogsa udarbejdet et notat for regnvandshandtering. P& baggrund af notatet og den overordnede geotekniske rapport
arbejdes der med en regnvandslgsning, hvor der skal forsinkes op til en 100-ars regn inden for lokalplanomradet.

Regnvandshandtering for delomrade 3 og 5c er udarbejdet i et szerskilt notat.

Laes notat for regnvandshandtering_her

Lzes notat for forhdndsberegning_for bassinvolumen for delomrade 3 og 5¢ her

Regnvandsbassinerne er defineret som spildevandstekniske anleeg, men skal af hensyn til herlighedsveerdien i omradet
fremsta med et rekreativt udseende. Derfor fastszetter lokalplanens bestemmelser den maksimale haeldning pa

regnvandsbassinet brinker til 1:5.
Folgende beskriver resultatet af et scenarie med en befaestelsesgrad pa 45 % og et aflgbstal pa 20 I/s/ha red.:
Etape 1

Etape 1 etableres fgr resten af Fjordbyen. Den fuldt udviklede Fjordby ligger inden- for
rammelokalplansomradet. Etape 1 bestar af matrikel 1A, 1D og 2C. Se figur 76a herunder.

Figur 76a Oversigt over lokalplansomrdderne (Matrikel 1A, 1D og 2C udger det byggeretsgivende lokalplansomrade)

Nar Fjordbyen er fuldt udviklet, vil regnvandet blive ledt ud til Holbaek Fjord gennem en ny

udlgbsledning, hvis forelgbige placering er som vist herunder.
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Figur 76b viser udledning til Holbeek Fjord

Regnvandet i Fjordbyen vil blive opsamlet i et separat regnvandssystem bestadende af en
kombination af grafter og ledninger samt abne bassiner der forsinker vandet. Nogle af bassinerne
vil blive anlagt som vade bassiner for at rense regnvandet fgr det udledes. Regnvandssystemet
dimensioneres til en klimafremskrevet gentagelsesperiode pa 5 ar. Dog dimensioneres de abne

bassiner til at kunne rumme en klimafremskrevet 100-ars regn.

Etape 1 etableres fgr udlgbsledningen til Holbaek Fjord. Regnvandet fra Etape 1 ledes derfor
langsomt gennem en vandbremse (forsinket i bassiner) ud pa overflaeden pa nabomatriklen langs
omradets vestlige skel. Vandet vil sive ned i jorden over et stgrre areal, hvilket fungerer som en
buffer for det vand der nedsiver til dreenet. Der vil veere vade rensebassiner indenfor Etape 1, der

vil rense regnvandet fgr det ledes til lavningen.

De tre bassiner der planleegges anlagt i matrikel 1A og 1B er placeret og dimensioneret til at
kunne indgd i et regnvandssystem der omfatter hele Fjordbyen. Bassinerne vil pa sigt (ved en
fuldt udbygget Fjordby) modtage vand fra et starre opland end ved etableringen af etape 1.
Bassinerne er dimensioneret til at kunne forsinke regnvand fra en 100-ars haendelse om 100 ar
ved en fuldt udbygget Fjordby, med et aflgbstal pa 20 I/s/ha red.

Bassinvolumen for en 100-ars regn (ekstremregn)

Ved et aflgbstal pa 20 I/s/ha. red. skal der etableres 47.500 m3 forsinkelsesvolumen. Uafhaengigt af aflgbstallet, skal der
desuden etableres 11.600 m3 vadvolumen, hvis der befaestes 45%. | alt 59.100 m? bassinvolumen. Volumen fordeles ud pa

flere bassiner under hensyntagen til den overordnede bebyggelsesplan, veje, beskyttede diger og topografi.
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Der vil vaere behov for en hgj grad af styring mellem bassinerne, sa et opstrgms bassin ikke tsmmer hurtigere end

bassinerne nedstrams, og skybrudsvandet vil dermed blive forsinket flere gange.

Til hvert bassin er opgjort et topografisk opland, hvorfra det vil veere muligt at lede vand til hvert bassin pa terreen. P& Figur

76 fremgar princippet for bassinplaceringer, hvilket ogsa fremgar af kortbilag 7.

Legend

—= Stremning mellem bossiner
—# Vandveje

Bassin 22

" Bassin 1
- [/ B:; o B sassiner
"""—---.._._’ I /' < D Oplande il bassiner
- [ Lokat regnvanashandtening

0 50100 200 300 400
- — s |leters

Figur 76¢: Overordnet regnvandshandtering med bassiner der viser en 100-drs regnhaendelse (bassiner, oplande og

stremning mellem bassiner,).

Alt regnvand fra planomradet vil blive ledt til bassin 4, hvorfra der er aflgb til Holbaek Fjord med 20 l/s/ha. red. via en ny

regnvandsledning. Regnvand i delomréde 3 og 5c¢ handteres inden for delomradet, hvorefter det kan ledes forsinket til

udlgbspunkt via bassin 4.

I det nordlige vandopland, hvorfra regnvandet skal ledes til Bassin 14, er det ikke muligt at lede alt vandet til bassinet pa

grund af terreenforskelle. Det vil derfor veere ngdvendigt at pumpe regnvandet fra dele af oplandet til Bassin 14.
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Figur 77: Oversigt over bassiner. Figuren viser placering af bassiner i oplandet, udgravningsdybder og stremningsveje
mellem bassinerne. Ud for hvert bassin er der angivet volumen i bassin i m3 (Vol), maksimal vandspejlskote (VSK) og

bundkote i bassin (BK). Fra regnvandshandteringsplan juni 2024.

Bassinvolumenerne skal optimalt set tilpasses den meengde af regnvand der afstrammer i oplandet, fratrukket aflgbet pa 20
I/s/ha. red. Dette sikrer, at der ikke anlaegges bassiner med en overkapacitet, eller bassiner med for lille kapacitet, hvorfra

der vil ske overlgb til nedstrams bassiner.

Der er indsat bassiner med et samlet volumen pé 63.500 m2. Udformningen af bassinerne vil i den videre proces blive

detaljeret yderligere.

Bassinerne er udarbejdet ud fra det eksisterende terraen. Bassinerne er indarbejdet i terreenet med en dybde pa omkring 1,6
til 2 m. Da bassinerne i flere tilfeelde er placeret i et skrdende terraen, vil dybden af bassinerne i disse omrader veere dybere

end 2 m ift. eksisterende terreen. Bassinerne er lavet med et skréningsanlaeg pa 1:5.

Regnvandshandteringsplanen beskriver regnvandshandteringen naermere inden for delomrade 1, 2, 4 og 5a, jf. Figur 78.
Inden for delomrade 1, 2 og 4 vil det vaere ngdvendigt at anlaegge skybrudsveje for at kunne lede skybrudsvandet til
bassinerne. De bla pile viser skybrudsveje pa terreen i omradet. Stgrstedelen af skybrudsvandet i omradet vil blive til ledt de
brede veje i omradet, som har funktion af skybrudsveje, hvor vandet kan ledes til Bassin 17 og derfra videre til Bassin 7, 6, 5
og til sidst ende i bassin 4 inden udledning til Holbaek Fjord. En del af omradet langs den nordlige omradeafgraensning kan
ikke afledes til skybrudsvejen syd for (Orange omrade), da terraenet haelder mod nord, og vil derfor skulle ledes til Bassin 7
via en greft langs den nordlige omradeafgraensning. En 5 m bred greft med anlaeg 1:3 vil kunne handtere vandmaengderne,
som vist pa Figur 16. Beregningen foretaget er et overslag pa ngdvendig dimension af graft. Dimensionen skal konkretiseres

pa et senere tidspunkt i projektet.
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egend
‘Bhybrudsveje
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Figur 78: Regnvandshéndtering inden for den byggeretsgivende del af lokalplanen. Den laksefarvede markering ved boliger

viser oplandet til greften i den nordgstlige del af den byggeretsgivende del af lokalplanen.
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Legend
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Figur 79: Placering af skybrudsveje inden for delomréde 1, 2 og 4. Skybrudsveje 2, 3, 7 og 8 er grafter. Terreenet i omradet

falder mod nord. Regnvand der falder i nordlig retning opsamles i graft og ledes til bassin 7.
Delomrade 30g 5 ¢

Aflgbskoefficienten fastsat til 1,0 (100 %) pa tagflader og teette terraenbelaegninger.

Der planlaegges med, at der etableres to dbne bassiner (sger) med delvist areal for mulig nedsivning.

Da nedsivningsarealet for hhv. 5 og 100 ars regn er sat til 6.400 m2 for, at bassinet fortsat ved en 5 ars regn kan anvendes til
leg og, at de to abne bassiner blot har 987,9 m2 "beregnet areal” skal de resterende m? findes andet sted inden for

delomrédet. Der vurderes at veere tilstreekkeligt med plads pa arealet til at kunne etablere disse.

Generelle principper:

o Bassinet skal kunne lagre en 5 ars regn og nedsivningen skal ske indenfor 24 timer (forelgbigt).
. Der vil blive beregnet et forelgbigt areal for handtering af en 100 ars regn (gentagelsesperiode=100 ar).

o Der gnskes etableret abent bassin med permanent vadt volumen (s@). Det dbne bassin skal have et permanent
vandspejl ved etablering af taet bund som ler- eller bentonitmembran. Beregningen tager udgangspunkt i, at der
ikke sker nedsivning fra den nederste 1 meter i bassinet, hvilket vil udgare det vade volumen. Det regnvand,
der ledes til bassinet, nedsives via skraningerne ovenover vandspejlet. Det antages, at der etableres et overlgb
i matriklen som sikring for vandet ikke lgber over kanten af bassinet. Muligheder for overlgb undersgges
senere i projektet.

o Alt tagvand, p-pladsvand og vejvand ledes enten ved ledning eller pa terreen til det abne regnvandsbassin.

Der skal ggres opmaerksom pa, at der skal fortages nedsivningsprgver af omraderne for at kende den korrekte

nedsivningsevne og arealer undersgges, om nedsivning af regnvand er tilladt.
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Forhandsberegningerne forudseetter etablering af abent bassin i samme dybde som nuveerende skraning (fordybning i

terraen), eller at permanent sg etableres med op til 1 meter under eksisterende skraningsdybde.

Mere information:

Generelt om etablering af spildevandsanlaeg:

Spildevandsanleaegget skal etableres pa privat anledning, og det kreever forsyningsselskabets godkendelse.
Det forventes, at det udferte kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet pa 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 anlsegget udfare,
om den gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af anlaegget. Herunder skal der traeffes
aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtgarelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere treeffes aftale om
dimensioneringen af anleegget, far det eventuelt kan overtages af forsyningsselskabet. Det er forsyningsselskabet, der

afgar, om det gnsker at overtage et privat feelles spildevandsanleeg.
Opfordring til bygherre:

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

lgsninger skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbeek Kommune.
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Bymiljg og lokale veerdier

Grgnne omrader i byen

For hele lokalplanomradet udlzegges det store grgnne feellesareal, der sammenbinder hele omradet. Landskabet udvikles
med afszet i eksisterende beplantning, terreen og vadomrader. Landskabet udvikles med fokus pa at skabe varierede
levesteder for flora og fauna samt oplevelsesrigdom for beboere og besggende. De grgnne omrader indrettes med
sekvenser af forskelligartede landskabsrum. For den del af de greanne omrader der berarer etape 1 (byggeretsgivende
lokalplan), vil det granne omrade have karakter af et englandskab med lav beplantning og grupper af buske og enkelte
grupper af smatraeer. | etape 1 for den byggeretsgivende lokalplan udleegges der derudover neere feelles opholdsarealer til

brug for beboerne i de tilstadende boliger.

Feellesarealerne varierer i starrelse, udformning og brug og giver mulighed for forskellige former for ophold og aktivitet, og

med varierende forhold hvad angar sol og skygge.

Lokalplanen sikrer, at der udlaegges minimum 25 % af grundarealet til granne arealer.

Bebyggelse og arkitektoniske kvalitet

Disponeringen af boligerne i 1. etape (byggeretsgivende lokalplan) er udformet med udgangspunkt i helhedsplanens
struktur. Delomraderne rummer forskellige bebyggelsesstrukturer, der tager afszet i omradets specifikke forhold. Der er lagt
veegt pa at skabe bade variation og sammenhaeng i bybilledet, ved at fastszette bestemmelser for forskellige boligtyper,

etageantal, materialer og facadeudtryk.

Lokalomrader og kulturarv

I omrédets midte ligger Lille Frydendal, der er en proprietaergard med bevaringsveerdig. Garden bevares delvist og er med til
at fremhaeve og forteelle om stedets brug og historie. Lokalplanen beskytter desuden ikke de gvrige bevaringsveerdige

bygninger.

Der ligger flere beskyttede sten- og jorddiger i planomradet, som ligeledes er med til at fortzelle om stedets brug igennem
tiden. Omradet er som udgangspunkt disponeret efter, at digerne placeres i de grgnne omrader, nogle steder sker der dog

dige-gennembrud i forbindelse med vejudlaeg og stier.

Transport

Omradet er placeret teet ved motorvejen og kun fa kilometer fra Holbaek centrum. Kalundborgvej, der lgber langs med

omradet, er den primaere vej, som forbinder omradet med motorvejen og Holbzek.

Der gives mulighed for tre adgangsveje til omradet fra Kalundborgvej/Tuse Lagevej, der forbindes til bydelens centrum. Alle
bydelens gvrige veje forbindes til adgangsvejene. Adgangsveje skal indeholde gang- og cykelsti i hver side, hvilket giver

trafiksikre forhold for blgde trafikanter.

Nye rekreative forbindelser etableres med koblinger til planomradets veje samt til eksisterende netveerk udenfor omradet.
Der arbejdes med muligheden for etablering af nyt trinbreet ved jernbanen, som kan betjenes af det nye byomrade. Ved et

eventuelt kommende trinbraet giver planen mulighed for en stiforbindelse pa tveers af jernbanen og ud af omradet.
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Landskab

Landskabelig veerdi

Planomradet er beliggende sydvest for Holbaek Fjord. Det er hensigten, at bebyggelsen og det landskabelige hovedgreb
udformes og placeres med udgangspunkt i de eksisterende landskabelige udsigtsforhold og underbygges af de grgnne

omrader og bebyggelsesstrukturerne.

Landskabet i de granne naturarealer udvikles med afseet i eksisterende beplantning, terreen og vadomrader, og vil dermed

veere med til at understgtte og synliggare de iboende kvaliteter pa stedet.
Med lokalplanen bevares eksisterende granne leehegn og de eksisterende skovomrader bevares og udvides.

Bebyggelsen skal tilpasses terreenet, sa det i videst muligt omfang fglger de eksisterende landskabelige forhold.

Natur

Naturbeskyttelse og plante/dyreliv

Det grgnne omrade udformes og udleegges i forbindelse med lavbundsarealer, diger, levende hegn mv., hvilket er med til at

bevare og skabe varierede levesteder for flora og fauna.

Lokalplanen udlzegger endvidere et stiforlgb igennem de grgnne omrader, der kobler sig pa boligomraderne og skaber god
tilgeengelighed til naturen for omradets beboere. Endvidere kobler hovedstiforbindelsen sig til det omkringliggende sti-

netvaerk, hvilket giver gode blade forbindelser ud af omradet ogsa.

Ressourcer og miljg

Arealanvendelse og ressourcer

Lokalplanen beskytter ikke alle de bevaringsveerdige bygninger inden for planomradet, og det er alene dele af bebyggelsen
pa Kalundborgvej 266, der sikres delvist bevaret. Denne har en historisk veerdi for omradet og med fordel kan den indga i

den fremtidige udvikling af omradet.

Vand og klimasikring

Planomradet omfatter flere mindre lavninger udpeget som omrader, der kan veere udsat for oversvgmmelse. | forbindelse
med helhedsplanen er flere af disse omrader planlagt som etablerede sgomrader. Bebyggelse placeres som udgangspunkt

ikke i lavomraderne. De eksisterende naturlige stremningsveje skal udnyttes til vandhandtering.

Forurening

En realisering af planen vil medfere en gget trafik, der kan veere forbundet med udledning af kveelstofoxider. Planomradet
ligger teet p& Holbaek motorvejen og Kalundborgvej, og en veesentlig forringelse af luftkvalitetens nuvaerende tilstand

vurderes ikke sandsynlig.
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Social og sundhed

Sundhedstilstanden & rekreativt indhold

Omradet skal rumme en blanding af boligtyper og -starrelser. | farste etape muligggres opfarelse af flere forskellige
boligtyper, som er med til at danne grundlag for en mangfoldighed i omradet. Endvidere fastlaegges der i 1. etape for den
byggeretsgivende lokalplan principper for arkitektoniske variationer i facaderne og placering af bebyggelsen, der er med til

at skabe en levende og sammenhangende bydel.

Der leegges vaegt pa god adgang til granne omrader, bade de neere granne opholdsarealer imellem boligerne samt det store

grgnne fzelles naturomrade, der binder hele lokalplanomradet sammen.

Vejrummene i etape 1 for den byggeretsgivende lokalplan udformes med grgn beplantning i siderne og med plads til de
blade trafikanter. Den byggeretsgivende lokalplan fastleegger bestemmelser for kantzoner, der bl.a. stgder op til vejene, sa

vejrummene bliver aktive og levende, hvilket er med til at skabe tryghed i omradet.

@konomi

Erhverv og service

Med en realisering af hele lokalplanomradet vil omradet blive en ny bydel i Holbaek med omkring 3.000 boliger. Nzerveerende
byggeretsgivende lokalplan muligggr en institution og fremtidige byggeretsgivende lokalplaner vil muligggre etablering af

skole, institutioner samt en dagligvarebutik til omradets forsyning.

Kommunal gkonomi

Arealet er privatejet og udvikles pa privat initiativ. Udarbejdelsen af lokalplanen indebeerer ikke i sig selv kommunale udgifter.

Inden for den byggeretsgivende farste etape i omradet udleegges et areal til en daginstitution. Med lokalplanen fastseettes
ikke bestemmelser om ejerforhold. Safremt der gnskes opfart en kommunal daginstitution pa arealet, forudseetter dette en

seerskilt sagsfremstilling og forhandling med privat grundejer.

Det samlede areal har en starrelse, s& det vil medfgre behov for trafikale felgeanlaeg, jf. konklusioner i de gennemfarte
trafikanalyser. Falgeanlaeg er eksempelvis kapacitetsudvidelse ved fordelerringen ved motorvejen og etablering af en
shunt*. Disse bgr i henhold til analyserne udfares tidligt i processen. Tilsvarende vil opgradering af Fjordstien til trafiksti og
udvikling af en station centralt i omradet indebzere afledte kommunale investeringer. Projekterne udmgntes ferst i

kommende udbygningsetaper, og fordelingen af udgifter hertil mellem parterne er endnu ikke afklaret.

Shunt: Separat, ensrettet bane for hgjresvingene trafik uden om et vejkryds, der slutter i en flettestraekning.
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Miljg
Stoj

Der er foretaget beregning af stgj fra vej- og togtrafik for lokalplanens omradet. Notatet behandler alene trafikstgj fra veje og

jernbane pa facade. Alle beregninger er udfart med forudsaetningen, at der etableres stgjvolde pa hhv. 6 m og 4 m langs

dele af Kalundborgvej og Tuse Lagevej samt stgjskeerme pa 1 m pa voldene og enkeltstdende stgjskeerm p& 4 m. pa terraen.

Stgjvoldene kan ses pa kortbilag 5 og Figur 80.

Der er sdledes udarbejdet stajkonturkort, der for hgjderne 1,5, 4,5, 7,5 og 10,5 meter over terreen definerer omradet, hvor

graenseveerdien for vejtrafikstgj pa Lgen = 58 dB er overholdt. Indenfor disse rammer er der udarbejdet et forslag til

bebyggelsesplan.

Supplerende beregning af facadestgjniveauer pa bygningsfacader i foresldede bebyggelsesplan viser, at Miljgstyrelsens

vejledende stgjgreenseveerdi for vejtrafikstgj (Lden 58 dB) er overholdt.

Stgj fra jernbane overholder greenseveerdien i hele planomradet. Den resulterende stgj fra jernbanetrafik vil vaere vaesentligt

under greenseveerdien pa Lden. 64 dB. Dette skyldes til dels den relativt lave jernbanetrafik pa streekningen og den

beskedne maengde togseet.

De udendgrs opholdsarealer er generelt beliggende i leengere afstand fra veje end facader, hertil er stgrstedelen af

opholdsarealerne afskeermet af bebyggelsen, nar denne etableres. En stgjanalyse af det planaktuelle omrade viser, at

graenseveerdier for stgj pa opholdsarealer er overholdt.

Khant GG KBV PS5

Projeki: Fjordbyen Holbesk Viest
Stejrodogerelss

Stojudbredeiss fra
Vajtrafilsto) - tacacer

Seerarie
Stajvold 84 m
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-!- [} 140 190 - r-|
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EB< <=83

Dok ne : BILAG
Data 03.03.2025
Udfert of SHV
MDSP
ouw

COWI
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Figur 80: Facadestajkortet viser, at Fjordbyens bebyggelse disponeres, sé facadestajen holdes under 58 dB.

Stagjpavirkningen er noteret pa den enkelte facade, men markeres kun med en farve, hvis stgjpavirkningen ligger over 58

dB.
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Figur 81: Stajudbredelseskort 1,5 m over terraen. Stajkortet er beregnet uden bebyggelse og viser den rene stgjudbredelse
fra eksterne og planlagte interne veje.
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Figur 82: Stajudbredelseskort 4,5 m over terraen. Stajkortet er beregnet uden bebyggelse og viser den rene stgjudbredelse
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Figur 83: Stojudbredelseskort 7,5 m over terraen. Stajkortet er beregnet uden bebyggelse og viser den rene stgjudbredelse
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Figur 84: Stajudbredelseskort 10,5 m over terreen. Stajkortet er beregnet uden bebyggelse og viser den rene stgjudbredelse
fra eksterne og planlagte interne veje.

Vibrationer fra jernbane

Jf. Miljgstyrelsen skal der ved planlaegning af nye boliger, der ligger neermere end 25 m fra en lokalbane, pavise, at det ikke

medfarer vibrationsproblemer.

Lokalplanen sikrer, at der ikke opfares nye boliger, institutioner eller plejehjem neermere end 25 m fra jernbanen.

Virksomhedsstgj

Inden for lokalplanens omrade er der tre virksomheder, en tankstation, en stilladsvirksomhed omkring Kalundborgvej og et
autoveerksted ved Nykgbingvej. Det er aftalt med ejeren af ejendommen, at autoveerkstedet ved Nykabingvej opharer, nar

lokalplanforslaget vedtages. Da tankstationen vil ligge bagved den kommende stgjvold vil der ikke veere virksomhedsstgj fra

denne virksomhed.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen har Holbeek Kommune truffet afggrelse vedrgrende stilladsvirksomhed

umiddelbart syd for planomradet, hvis aktiviteter medvirker til udbredelse af stgj ind over planomradet, der overskrider
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for virksomhedsstg.

Afggrelsen medvirker til at stilladsvirksomheden xxx (afventer afgarelse)

Det vurderes pa baggrund af Holbeek Kommunens afggrelse, at der ved planens vedtagelse ikke udlaegges miljgfglsom
anvendelse pa stgjplagede arealer.

Holbeek Kommune har meddelt, at der ikke er andre virksomheder i omradet som vurderes at medfare stajgener.
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Jordforurening

| forbindelse med udarbejdelsen af forslag til lokalplanen er der udarbejdet en redeggrelse for muligheden for at traeffe

jordforureninger indenfor planomradet, herunder en historisk redeggrelse for mulige jordforurenende aktiviteter.
Tankstation

Der har siden 1960’erne frem til i dag veeret drevet tankstation umiddelbart syd for lokalplanens omrade. Der er pa arealet
konstateret 2 forureninger med olieprodukter, i 1988 under et tidligere oliedepot og i 2001 ved olieudskiller og
standeromrade. Den konstateret jordforurening fra 2001 farte til et oprensningspabud efter jordforureningsloven. Dette areal
er sidenhen blevet afgravet for jordforureningen, og i 2006 blev det af Holbaek Kommune skgnnet, at 90 % af forureningen

er fiernet, og i 2013 blev pabudssagen afsluttet.

Arealet og forureningen omkring selve tankstationen og dets standeromrade er i dag blevet frigivet og feerdighehandlet af
regionen, jfr. afgerelse fra Region Sjeelland. Forureningen er endeligt afgreenset og pa baggrund af afgarelsen forventes den
efterladte restforurening ikke at pavirke naboomraderne. Holbaek Kommune har dog bedt bygherre om at fa afklaret, om der
er risiko for traeffes forurening stammende fra den forurening som blev konstateret i 1988 inden for planomradet, vha.
jordpraver og/eller vand eller poreluftpraver i skel i til planomradet forbindelse med byggesagsbehandlingen af etableringen
af de omkringliggende boliger. Kravet skyldes, at Holbeek Kommune under udarbejdelsen af lokalplanen har gjort
opmeerksom p4, at der i 1988 blev pavist fri fase olie under et tidligere oliedepot. Der blev i forbindelse med dette opsamlet
1.500 liter olie samt bortkart en ukendt maengde forurenet jord. Forureningen er ikke afgreenset eller oprenset efter de krav

som bliver stillet i dag i forhold til undersggelser og oprensning.
Frugtplantage

Der har historisk veeret drevet frugtplantage pa en starre del af planomradets sydlige areal. Generelt har drift af
frugtplantager veeret ledsaget af anvendelse af pesticider, som kan have medfart forurening af jorden/markerne, hvorfra
frugtplantagen blev drevet, samt mere afgreensede forureninger pa de arealer, hvorfra pesticider er blevet opbevaret og
optanket pa spragjteudstyr. P& baggrund af den historiske redegarelse kan der siges noget generelt om de anvendte

pesticider, idet pesticider anvendt i perioden 1930-1955 er sveerere nedbrydelige end senere anvendte pesticider.

Sterstedelen af planomradet har tidligere veeret anvendt til landbrugsdrift (er det ikke plantagedrift og evt landbrugsdrift —
mark for og efter?), som omfatter en tidligere frugtplantage, hvor der med al sandsynlighed er anvendt 1., 2. og 3.
generations pesticider (hvornar har de forskellige veeret anvendt og hvilke udfordringer vil disse evt give i forbindelse med

a&ndringen af anvendelsen af arealet til bolig — primeert i forhold til kontaktrisiko).

| forhold til indledende miljgscreening af arealet, hvorpa der har veeret frugtplantage, har Region Sjeelland oplyst, at
retningslinjer for pesticidundersggelser er under udarbejdelse. Region Sjeelland henviser til deres generelle "krav til

indledende undersggelse” og oplyser, at det vurderes fra sag til sag, og at historikken er afggrende.
Den tidligere frugtplantage deekkede et areal pa knap 3 ha.

Af geologiske profiler ses, at det gverste plgjelag er ca. 20-30 cm og herunder treeffes hyppigst glaciale aflejringer
(Moraeneler). | boringerne leengst mod gst er der dog mellem plgjelaget og de glaciale aflejringer omlejret materiale

(muldblandet og sandet og ler). Der er truffet grundvand i niveauet omkring 2 m under terraen, (Boregruppen, 2020).

Af Region Sjeellands generelle krav fremgér det, af afsnit 3.3, at der "som udgangspunkt analyseres mindst 2 medier (jord,

vand eller poreluft) fra en undersagt forureningskilde, uanset om der er synlige tegn pa forurening.”

Det foreslas, at der indledningsvist udtages 8 stk. jordprgver (det skal afklares med regionen om dette er et tilstraekkeligt

omfang) under plgjelaget dvs. anslaet fra 0,20-0,50 m u.t. Jordprgverne udtages som blandeprgver & 4-5 nedstik, der
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analyseres for de stoffer der har veeret i bekeempelsesmidler der er anvendt inden for driftsperioden. Der analyseres bade
for udvaskelige og jordbundne pesticider og nedbrydningsprodukter og metaboliter, for Round-up, for tungmetaller samt

arsen og kviksglv.

I miljgbeskyttelsesloven er der krav om oplysningspligt til kommunen, hvis der konstateres forurening, bade i forbindelse

med gravearbejde og i forbindelse med en undersggelse.

Herudover skal der ved nyttigggrelse/genanvendelse af forurenet jord samt etablering af midlertidige mellemdepoter for

forurenet eller muligt forurenet jord indhentes tilladelse efter miljgbeskyttelseslovens § 19 eller § 33.

Det er ved en screening undersggelse anbefalet, at der indledningsvis udtages 8 stk. jordpraver 0,20-0,50 m under terraen.
Jordprgverne skal udtages som blandepraver & 4-5 nedstik, hvor der analyseres for de stoffer der har veeret i
bekeempelsesmidler der er anvendt inden for driftsperioden. Der analyseres bade for udvaskelige og jordbundne pesticider

og nedbrydningsprodukter/metaboliter, for Round-up, for tungmetaller samt arsen og kviksglv.

Da der skal etableres boliger som parcelhuse, reekkehuse og enkelte boligblokke og offentlige institutioner, skal der ved
senere planleegning eller senest inden tilladelse til den konkrete etablering af boliger udarbejdes en historisk redeggrelse af
forhold omkring plantagen, der praeciserer driftsperioder og eventuelle punktkilder. | tilfeelde af at den historiske redeggrelse
viser det ngdvendigt, skal der ligeledes foretages de ngdvendige jordprgver. Det vurderes samtidig, at en eventuel senere
offentlig indsats ikke bliver uforholdsmaessigt fordyret, da en eventuel indsats overfor grundvandet ikke forhindres med de

aktuelle bygningsfodaftryk.
Etablering af stgjvold

| forbindelse med realisering af lokalplanen vil det blive ngdvendigt at tilvejebringe stgjdeempende foranstaltninger ud mod
trafikken pa Kalundborgvej. Der forventes derfor etableret en stgjvold, som der afsaettes areal til i rammelokalplan.
Etablering af stajvolden vil med stor sandsynlighed ske med jord fra arealerne i lokalplanomradet og kan derfor rumme
forskellige grader af forurening. Det skal i forbindelse med etablering af stgjvolden derfor vurderes, om dette vil kreeve

yderligere vurdering af pavirkning pa miljget, herunder specielt sendring af afstramning af overfladevand.

En vedtagelse af planen vil medfare udlaeg af arealer til boliger hvor et forureningsomfang og en forureningsgrad af tidligere
anvendte pesticider endnu ikke er kendt til fulde.. Ved etableringen af falsom anvendelse skal der forinden udtages
jordprgver for at kortleegge et eventuelt omfang af pesticidforurenet jord jf. bl.a § 72b, sa eventuelle ngdvendige

afveergeforanstaltninger kan bringes i anvendelse.

Fund og fortidsminder

Der er tidligere gjort fund inden for omradet, jf. nedenstaende afsnit om arkeeologiske interesser. Hvis der fremkommer fund
indenfor lokalplanomradet, f.eks. i forbindelse med byggemodning jf. Museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis
regning et jordarbejde skal udfgres pa landjorden, forud for igangseetning af arbejdet anmode Museum Vestsjzelland om en
udtalelse. Safremt der i forbindelse med grave- og anleegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af

arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf. Museumslovens § 27.

Arkaeologiske interesser

Nyere tids interesser
P& arealet findes flere beskyttede sten- og/eller jorddiger, som der skal tages hensyn til under arbejdet.

Arkaeologi/jordfund
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P& den sydlige del af arealet er registreret en fredet gravhgj (SB 31243) og en 100 meter fortidsmindebeskyttelseszone fra
en anden gravhgj gar ind i arealet (SB 312419) og en markering af 2-3 overplgjede gravhgje (SB 17, 109 og 110). P&
arealet er ligeledes registreret flere genstande fra stenalderen, som tyder pa en markant menneskelig tilstedeveerelse i
perioden (SB 31, 40, 48, 53, 56, 57, 59, 63, 64, 88, 98, 99, 101, 102 og 104-106). Hertil er der under nedleeggelse af
spildevandsleding i omradet gjort fund af bopladsaktivitet af uspecificeret oldtidskarakter (SB 119). Stenalderregistreringerne
ligger jeevnt fordelt over hele omradet. Lige st for omradet har museet tidligere foretaget en forundersggelse, som paviste
nyere tids forstyrrelser i jorden, som formodentligt har gdelagt alle sport af tidligere tider. Dette skulle ikke veere tilfeeldet for
det pageeldende omrade, da det ligger laengere veek fra nyere tids bebyggelse. Lige vest for omradet har museet ogsa
foretaget undersggelser i forbindelse med bygning af motorvejen, og her var bevaringsforholdende bedre. Der fremkom en

mindre bebyggelse dateret til bronzealder/ jernalder.

Museum Vestsjeelland orienterer om muligheden for at sikre bygherre mod udgifter i forbindelse med standsning af

jordarbejdet.

Museum Vestsjeelland anbefaler, at der bliver foretaget en arkeeologisk forundersggelse forud for byggemodning i omradet.

Miljgvurdering

Planforslaget er omfattet af kravet om miljgvurdering, da planen udarbejdes inden for fysisk planleegning og
arealanvendelse, og fastleegger rammerne for fremtidige anleegstilladelser til projekter, der er omfattet af bilag 2 pkt. 10. b,

anleegsarbejder i byzoner, og det vurderes, at planen ikke er omfattet af lovens undtagelsesbestemmelser.

Der er derfor udarbejdet en miljgrapport til planforslaget. Miljgrapporten medtager falgende emner:

. Beskyttede naturtyper.

o Beskyttede arter.

. Stgj.

. Trafik og trafiksikkerhed.
. Vandomrader.

. Materielle goder.

. Arkaeologisk kulturarv.

o Visuelle forhold.

. FN’s Verdensmal.

Miljgrapporten er i hgring sammen med planforslaget.

Bilag IV-arter

I henhold til Habitatbekendtggrelsens § 6, skal der, i redegarelsen til planforslag i medfer af planloven, indga en vurdering af

forslagets virkninger pa omradet under hensyn til omradets bevaringsmalsaetninger.

Ifalge bekendtgarelsen om udpegning og administration af internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af

visse arter, kan et planforslag ikke vedtages, hvis gennemfarelsen af planen kan betyde:
at planen skader Natura 2000-omrader.

at yngle- og rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra

a) kan blive beskadiget eller gdelagt.
at de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra b) i alle livsstadier, kan blive gdelagt.

Alle planer og projekter skal derfor vurderes i forhold til, om de kan skade Natura-2000 omrader eller bilag IV-arter.
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Flagermus

Der er registreret flagermus aktivitet i gardbygningen pa Kalundborgvej 266 (delomrade 12) og i eeldre traeer i det

umiddelbart neerliggende skovomrade gst for bygningen (delomrade 5f).

Det har ikke veeret muligt at finde ind- og udslusningshullet for flagermusene ved gardbygningen. En gennemfarelse af en
eventuel nedrivning eller renovering af bygningen forudsaetter derfor en undersggelse af hvor hullet er, s& eventuelle
flagermus senere hen kan udsluses inden for en kort periode fra sidst i august til farst i september. Det vurderes, at der ved

udslusningen ikke er veesentlig risiko for individdrab pa flagermus.

Det er pa baggrund af naturundersggelsen vurderet, at skovomradet gst for garden ved Kalundborgvej 266, udger et vigtigt

fourageringshabitat, for primzert dveergflagermus, i bade yngleperioden og sensommeren.

Der er derfor udpeget og afmeerket gamle traeer, der kan bevares og senere veteraniseres. Traeerne er vist pa Figur 85

herunder.

#® Bevaringsvaerdige traser

Figur 85:Afmeerkede treeer der skal bevares.

Traeerne er udpeget i lokalplanen, som traeer der skal bevares for at opretholde nuveerende flagermusaktivitet i omradet. Det

vurderes pa den baggrund at lokalplanen ikke vil pavirke den gkologiske funktionalitet i omradet.

Det vurderes desuden, at en mulig udslusning af flagermus fra ejendommen ikke vil have vaesentlig betydning for
flagermusenes gkologiske funktionalitet i omradet, da lokalplanen sikrer veteranisering af treeer og bevaring af seldre treeer i
skovomradet. Lokalplanen giver desuden mulighed for rydning af andre treeer/underbeplantning i skovomradet, der vil

forbedre flagermusenes levevilkar i omradet, idet dette sandsynligvis vil forbedre omrédet som fourageringsomrade.
Padder

Der er ikke fundet bilag IV-paddearter inden for planomradet.
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Der er ved vandhul 2 (VH2 p& Figur 86) registreret lille vandsalamander i form af et voksent individ og en larve. Lille
vandsalamander er fredet under artsfredningsbekendtgarelsen og ma ikke slas ihjel. Da der ved realiseringen af den
byggeretsgivende lokalplan (etape 1) etableres boliger og veje rundt om VH2, skal der under anlaegsfasen etableres
paddehegn, sa individer ikke vandrer ind pa byggepladser. Afvanding af veje ledes uden om VH2. Skyggediagrammer viser,
at skygger fra boliger ikke vil pavirke VH 2 permanent. Det vurderes derfor, at vandhullet ikke forringes som ynglested for
lille vandsalamander. Der er ikke fundet padder ved vandhul 3. Det vurderes dog, at levevilkar for padder med tiden

forbedres, da det forventes, at vandhullet vil blive mere lysdbent.

Der er fundet stor vandsalamander uden for planomradet ved vandhul 4 (VH4). En mindre del af den gstlige del af

planomradet vurderes potentielt at blive anvendt som rasteomrader.

En realisering af lokalplanen vil dog ikke muliggare etablering af boliger og veje pa disse arealer, hvorfor det vurderes, at
rasteomraderne ikke pavirkes af planerne. Afvandingsystemer ledes ligeledes uden om omradet. | anlsegsfasen skal det
sikres, at rasteomradet ikke anvendes til byggepladsaktivitet, og at rasteomradet der krydser ind over planomradet hegnes

af med paddehegn, s& individer ikke vandrer ind pa eventuelle byggepladser, i sa fald de etableres i neerheden.

Der inddrages ikke raste- eller yngleomrader for bilag-1V arten stor vandsalamander, som er fundet uden for planomradet.
Der tages hensyn til lille vandsalamander inden for planomradet og stor vandsalamander i forbindelse med anleegsfasen ved
brug af paddehegn. Det vurderes derfor, at planerne ikke har indvirkning pa lille og stor vandsalamander, herunder bilag IV-

paddearten stor vandsalamander.
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200 400 m
I . .

[] pranomvade Rasteomeade | | Vanchuller undersogt for padder (VHx)
Figur 86: Vandhuller undersggt for padder inden for og omkring planomradet
Markfirben

Der blev ved undersggelserne af planomradet ikke fundet markfirben og realisering af planen vurderes derfor ikke at
medfare en veesentlig pavirkning for markfirben. Realisering af planen pavirker derfor ikke omradets gkologiske
funktionalitet, og der er ligeledes ikke risiko for individdrab. Realisering af planen vurderes derfor ikke at medfgre en

vaesentlig pavirkning for markfirben
Fugle

Langt sterstedelen af fuglearter, som er registreret i omradet, er almindeligt forekommende havefugle eller arter der
almindeligt ses i landbrugslandet. Herudover er der registreret et mindre antal rgdlistede og truede fuglearter. Disse findes

dog ogsa i almindelige landbrugs- og forstadsomrader.

Planomradet er egnet for en del ynglende arter. Langt starstedelen af arterne er almindeligt forekommende havefugle eller

arter der almindeligt ses i landbrugslandet. syv fugle er optaget p& den danske radliste.

Herudover er to af de observerede arter optaget pa fuglebeskyttelsesdirektivets bilag I: rad glente og rerhgg. Bade de

truede arter og bilag I-arterne findes dog ogsa almindeligt i let drevne landbrugsomrader og i forstadsomrader.
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Omradet vurderes desuden at have veerdi for ynglende og rastende fugle, men kun for almindeligt forekommende fugle. Af
den grund vurderes realisering af lokalplanen ikke at medfare en veesentlig pavirkning pa fuglene. Det skyldes at der er
mange andre lignende omrader med landbrugsarealer. Denne type af landskab vurderes ikke at veere en begraensende

faktor for nogen af de registrerede fugle.

Samlet konklusion
En vedtagelse af planen vurderes at have en samlet ubetydelig pavirkning pa bilag-1V arter i omradet.

Redeggarelse for Natura-2000 kan ses under afsnittet Redeggrelse forhold til anden planlsegning, 'Natura 2000’.

Side 93 af 133



2.104 - Fjordbyen Holbaek Vest

Servitutter

Der er udarbejdet en servitutredegarelse med gennemgang af de p& omradets givne matrikler lyste servitutter. Eventuel

aflysning af servitutter er alene rettet mod den byggeretsgivende del af lokalplanen (delomréde 1-5c).

Nedenstaende servitutter aflyses ikke af lokalplanen.

Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.
Falgende servitutter er lyst pa matr.nr. 1a m.fl. Allerup By, Tuse:

Dato/Lgbenr: 23.06.1930-1154-21 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, graft mv.
Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra pataleberettigede.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget: De til enhver tid veerende ejer af matr.nr. 1a og den solgte parcel

Dato/Lgbenr: 10.08.1932-1391-21 Dok om bebyggelse, benyttelse mv
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Servitutten vurderes ikke at veere relevant for projektet. Kan ikke aflyses under nuveerende matrikuleere forhold.

Pataleberettiget: Det daveerende Holbaek Amtsvejbestyrelse. Overgaet til Holbaek Kommune som vejmyndighed.

Dato/Lgbenr: 09.08.1935-911017-21 Dok om byggelinier mv.
Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra vejmyndigheden.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget: Det daveerende Holbaek Amtsrad. Overgaet til Holbeek Kommune som vejmyndighed.

Dato/Lgbenr: 04.10.1961-7014-21 Dok om adgangsbegraensning mv

Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra vejmyndigheden.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget: Det daveerende Ministeriet for offentlige arbejder og Holbaek Amtsrad. Overgaet til Holbaek Kommune som

vejmyndighed.

Dato/Lgbenr: 01.07.1970-8262-21 Dok om byggelinier mv
Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra vejmyndigheden.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget: Det daveerende Vestsjeellands Amtsrad. Overgaet til Holbeek Kommune som vejmyndighed.

Dato/Lgbenr: 10.02.1976-3938-21 Dok om byggelinier mv
Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra vejmyndigheden.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Pataleberettiget: Det daveerende Vestsjeellands Amtsrad. Overgaet til Holbeek Kommune som vejmyndighed.

29.04.1993-6392-21 Dok om forbud mod salg mv, Prioritet forud for pantegaeld
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra Landbrugsstyrelsen.

Pataleberettiget: Jordbrugskommissionen for Vestsjeellands amt. Overgaet til Landbrugsstyrelsen som behgrig myndighed.

Dato/Lgbenr: 04.08.1994-28878-21 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Prioritet forud for pantegeeld
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra pataleberettigede.

Pataleberettiget: Holbaek Byrad

Dato/Lgbenr: 18.08.2016-1007522174, 0,4kV - 10 kV jordkabel og transformerstation 480N med grundareal op til 5 m2
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Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra pataleberettigede.
Pataleberettiget: SEAS-NVE NET A/S

Dato/Lgbenr: 16.10.2018-1010195082 Deklaration om fri oversigt
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Aflysning kan muligvis ske ved jf. Tinglysningslovens § 20 eller ved samtykke fra den pataleberettigede. Pataleberettiget:

Holbaek kommune

Dato/Lgbenr: 17.10.2018-1010198382 Deklaration vedr. spildevandsledning og brgnde.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Aflysning kan muligvis ske ved jf. Tinglysningslovens § 20 eller ved samtykke fra den pataleberettigede. Pataleberettiget:
FORS Spildevand Holbaek A/S

Dato/Lgbenr: 07.02.2019-1010478766 Deklaration om vejret

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Servitutten vedrgrer ikke leengere matr.nr. 1a m.fl. og bar aflyses.

Aflysning kan muligvis ske ved jf. Tinglysningslovens § 20 eller ved samtykke fra den pataleberettigede. Pataleberettiget:

matr.nr. 1a Allerup By, Tuse

Dato/Lgbenr: 14.06.2023-1014898630 Salgs- og pantsaetningsforbud
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Ikke undersggt naermere

Pataleberettiget: Rishgjgaard P/S, Gefion Group A/S, Henrik Nicolai Krebs og entreprengr Morten C. Henriksen A/S
Falgende servitutter er lyst pa matr.nr. 1d Allerup By, Tuse:

Dato/lgbenr.: 23.06.1930-1154-21 Dokument om forsynings-/aflgbsledninger mv., graft mv.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Der bar afklares om dreenet stadig findes i marken.

Pataleberettiget: Ejeren af matr.nr. 1a og 1d Allerup By, Tuse.

Dato/lgbenr.: 23.06.1930-911020-21 Dokument om grgft mv.
Servitutten er en tilstandsservitut og er i strid med bestemmelserne i lokalplanen og kan derfor aflyses med henvisning til
lokalplanen.

Pataleberettiget: Ejeren af matr.nr. 1a Allerup By, Tuse.

Dato/lgbenr: 09.08.1935-911021-21 Dokument om byggelinier mv.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Servitutten er aktuel for eiendommen. Kortlaegning af byggelinjen bar foretages inden lokalplanarbejdet til afklaring af,
hvorvidt servitutten bar handteres ifm. udarbejdelse af planen.

Pataleberettiget: Vejmyndigheden, Holbaek Kommune.

Dato/lgbenr: 19.01.1961-386-21 Dokument om oversigt mv.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Servitutten er aktuel for efendommen. Oversigtsarealet bgr konkretiseres, og der bgr tages hgjde for den i
lokalplanarbejdet.

Pataleberettiget: Holbaek Kommune.

Dato/lgbenr: 04.10.1961-7014-21 Dokument om adgangsbegraensning mv.
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Servitutter vedrgrende adgangsbegraensninger omfatter typisk starrelsen, placeringen og antallet af overkarsler til tidligere
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amtsveje. Vejen er i dag klassificeret som en kommunevej, hvorfor Holbaek Kommune ma anses for veerende myndighed for
servitutten. Servitutten er derfor utidssvarende, men bgr betragtes i forbindelse med evt. etablering af ny vej med udkgrsel til
Kalundborgvej. Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra vejmyndigheden.

Pataleberettiget: Det daveerende Ministeriet for offentlige arbejder og Holbaek Amtsrad. Overgaet til Holbeek Kommune som

vejmyndighed

Dato/lgbenr: 10.02.1976-2958-21 Lgbenr. skal vaere 3938 Dokument om byggelinier mv.

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Vejen er omlagt siden tinglysningstidspunktet. Kortleegning af byggelinjen bar dog foretages inden lokalplanarbejdet til
afklaring af, hvorvidt servitutten bgr handteres ifm. udarbejdelse af planen. Servitutten kan alene aflyses ved samtykke fra
vejmyndigheden, Holbaek Kommune.

Pataleberettiget: Det daveerende Vestsjeellands Amtsrad. Overgaet til Holbeek Kommune som vejmyndighed.
Falgende servitutter er lyst pa matr.nr. 2c Allerup By, Tuse:

Dato/lgbenr: 23.06.1930-1154-21 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, groft
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Omhandler afledning af vand

Pataleberettiget: Ejer af matr.nr. 1a

Dato/lgbenr: 09.08.1935-911023-21 Dok om byggelinier mv

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Byggelinje langs Kalundborgvej i en afstand af 17,5 m fra vejmidten, hvor der ikke ma opfgres bygninger eller andre faste
anleeg.

Pataleberettiget: Vejmyndighed (Holbaek)

Dato/lgbenr: 16.02.1938-3577-21 Dok om feerdselsret mv

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Dokument skal rekvireres, omhandler formentlig vejen fra Kalundborgvej igennem Kalundborgvej nr. 202b og nr. 204,
alternativet en gammel jernbaneoverskeering fra Nykgbingve;.

Pataleberettiget: Formentlig vejmyndighed (Holbaek)

Dato/lgbenr: 04.10.1961-7014-21 Dok om adgangsbegraensning mv
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Servitut vedrgrende adgangsbegraensninger til Kalundborgvej

Pataleberettiget: Vejmyndighed (Holbaek)

Dato/lgbenr: 22.11.1968-12118-21 Dok om hgjspaending mv, Ikke til hinder for prioritering
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Dokument skal rekvireres. Dette omhandler med al sandsynlighed Kalundborgvej 204 som grunden tidligere har veeret

sammatrikuleret med. Eventuelle ledninger vil fremga af LER dokumentationen, som der er taget hgjde for.

Dato/lgbenr: 2.11.1968-12119-21 Dok om transformerstation/anlaeg mv, Ikke til hinder for prioritering
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Dokument skal rekvireres. Dette omhandler med al sandsynlighed Kalundborgvej 204 som grunden tidligere har veeret

sammatrikuleret med.

Dato/lgbenr: 01.07.1970-8262-21 Dok om byggelinier mv
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Byggelinje langs Tuse Lagevej og Kalundborgvej, i en afstand af 20 m hvortil tilleegges 1,5 gange evt. hgjdeforskel + 1 m
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(hgjde- og passagetilleeg)
Pataleberettiget: Vejmyndighed (Holbaek)

Dato/lgbenr: 10.02.1976-3938-21 Dok om byggelinier mv
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Deklaration om friholdelse af genstande og bevoksning samt byggelinje. Ikke relevant matr.nr. 2c

Pataleberettiget: Vejmyndighed (Holbaek)

Dato/lgbenr: 08.06.1977-16006-21 Dok om feerdselsret mv
Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.
Anm byrder - Dokument skal rekvireres, omhandler formentlig vejen fra Kalundborgvej igennem Kalundborgvej nr. 202b og

nr. 204, alternativet en gammen jernbaneoverskeering fra Nykgbingvej.

Dato/lgbenr: 17.08.1989-14333-21 Dok om forsynings/aflgbsledninger mv

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

DEKLARATION om kloakanlaeg - omhandler ekspropriations til etablering af kloakledning. Der skal tages hgjde for at
bebyggelsen, hegn beplantning optil 2 m op ad ledningen. Den etablerede kloakledning fremgéar af LER dokumentationen

Pataleberettiget: Holbaek kommune

Dato/lgbenr: 04.08.1994-28878-21 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Prioritet forud for pantegeeld

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

Spildevandsledninger med tilhgrende brande placeret som pa vist kortbilag i servitutten og fremgar af LER
dokumentationen. Der skal tages hgjde for at bebyggelsen, hegn beplantning optil 2 m op ad ledningen. Ledningsejer kan
foretage eftersyn, udskiftninger og vedligeholdelse af ledninger og tilbehgr mod erstatning for derved forvoldt skade.

Pataleberettiget: FORS Spildevand Holbaek A/S

18.08.1994-101396-21 Dok om forsynings/aflgbsledninger mv, Ikke til hinder for prioritering

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

1) Anbringelse af 10kW transformerstation med 5m2 grundareal samt uhindret adgang. Anbringelse af et til flere 0,4-10kw
kabelsystemer.

2) Kabel og transformerstation omhandler ikke 2c men er formentlig kommer med fra 2cb. Yderligere indeholdende
deklaration om KTAS / TDC-ledning som ogsa fremgar af LER Dokumentationen.

Pataleberettiget: TDC

13.07.2016-1007435262 Aflgb: ledninger og tekniske anleeg

Servitutten er ikke i strid med lokalplanen og skal respekteres.

DEKLARATION vedr. kloakledninger og brgnde - Kloakanlaeg: a. Spildevandsledningen med tilhgrende brgnd skal til enhver
tid tales og respekteres og have lov til at ligge uforstyrret. | et beelte pa 2,00 m til hver side af ledningens midte. Fremgar af
LER dokumentationen

Pataleberettiget: FORS Spildevand Holbaek A/S
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Bonusvirkning

Planlovens § 15, stk. 4, giver mulighed for, at kommunalbestyrelsen udformer en landzonelokalplan, sa den erstatter de
tilladelser efter lovens § 35, stk. 1 (landzonetilladelser), som er ngdvendige, for at lokalplanen kan gennemfgres.
Bestemmelsen giver hjemmel til den sékaldte bonusvirkning af lokalplaner for sa vidt angar landzonetilladelser. Hvis
kommunalbestyrelsen i forbindelse med efterfalgende sagsbehandling gnsker at fravige lokalplanens bonusbestemmelser,

kraever det landzonetilladelse, jf. § 35.

Lokalplanen giver bonusvirkning til etablering af stgjafskeermning, sti og beplantning pa stgjvolden. Langs ydersiden af
stgjvolden kan der desuden anleegges servicevej pa 3 m til vedligeholdelse af stgjvold. Derudover giver lokalplanen
bonusvirkning til anlaeg til handtering af overfladevand/regnvandshandtering og tilkersel og adgang til anlaeggene,

beplantning i anleeggene samt terraenregulering.

Bygge- og beskyttelseslinjer

Bygge- og beskyttelseslinjer

Realisering af lokalplanen forudseaetter reduktion af eller dispensation fra to fortidsmindebeskyttelseslinjer.

Miljgstyrelsen treeffer afggrelse om reduktion af fortidsmindebeskyttelseslinjen. En reduktion kan ske efter ansggning fra
kommunen og kan i gvrigt kun ske, hvis den ikke er i strid med enten de landskabelige interesser eller andre
naturbeskyttelsesinteresser, som fortidsmindebeskyttelseslinjen har til formal at beskytte. Det er et hovedprincip, at
reduktion kun kan ske, hvis der er tale om en administrativ lettelse. Det er sdledes en forudsaetning, at kommunen via
planleegning (normalt ved lokalplan) tilvejebringer en samlet regulering af arealanvendelsen og bebyggelsesforholdene, der
kan erstatte et antal konkrete afggrelser om dispensation og dermed medfgre en administrativ lettelse for kommunen. Dette
betyder, at en reduktion for eksempel kan komme pa tale for omrader, hvor der over en leengere periode skal ske
byudvikling (typisk boligomrade eller erhvervsomrade). Derimod vil opfarelse af et mindre antal bygninger eller opferelse af
enkeltbebyggelse (dagligvarebutik, tankstation, fritidscenter og lignende.) som hovedregel ikke kunne danne grundlag for
reduktion af fortidsmindebeskyttelseslinjen. Miljgstyrelsens afggrelser om reduktion af bygge- og beskyttelseslinjer kan ikke

paklages til anden administrativ myndighed.

Kommunalbestyrelsen kan i seerlige tilfeelde dispensere fra fortidsmindebeskyttelseslinjen, jf. naturbeskyttelseslovens § 65,
stk. 2. Kommunalbestyrelsens afggrelse om dispensation kan paklages til Natur- og Miljgklagenaevnet af bl.a. ejeren af

ejendommen, adressaten og en raekke myndigheder og organisationer.

Opheevelse af landbrugspligt

Lokalplanen udlzegger det samlede omrade til ny byudvikling. Inden for omradet er den langt overvejende del af arealet
omfattet af landbrugspligt. Er en ejendom noteret som en landbrugsejendom eller landbrugsejendom uden beboelse

betyder det, at der er landbrugspligt pa ejendommen.

Lokalplanen er alene byggeretsgivende for den gstlige del af lokalplanen, herunder matr. Nr. 1a og 2c, Allerup By Tuse.
Henset til omradets samlede starrelse, ma det forventes, at der gar mere end 5 ar, fgr det samlede omrade er udbygget.
Med lokalplanen kan landbrugspligten pa ejendomme inden for den byggeretsgivende del af lokalplanen begeeres ophzevet,
mens det for den resterende del vurderes at métte afvente de efterfalgende byggeretsgivende projektlokalplaner for de

efterfglgende etaper.
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I henhold til § 6, stk. 1, nr. 1 kan landbrugspligten ophaeves pa en landbrugsejendom eller en del heraf ved erkleering fra en
praktiserende landinspektar (eksempelvis i forbindelse med ejendommens udstykning), hvis jorden inden 5 ar skal anvendes
til udbygning af bysamfund med boliger og dertil hgrende feellesarealer, til erhverv m.m., til offentlige formal eller til
sommerhusbebyggelse mv., som udelukker en senere anvendelse til jordbrugsmaessige formal. Det er en betingelse, at

jorden ligger i byzone, i sommerhusomréde eller i omréder af landzone, som i en endeligt vedtaget eller godkendt lokalplan

er udlagt til de naevnte formal.

Ejendommen skal drives landbrugsmaessigt efter landbrugslovens regler, indtil den tages i brug til det formal, som

lokalplanen fastleegger.
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Lokalplanens gennemfgrelse

Hele lokalplanomradet er privat ejet. Udviklingen af arealerne i medfar af neervaerende lokalplan vil derfor skulle ske pa
privat initiativ. For omradet, der kun er omfattet rammelokalplanbestemmelser forudsaettes gennemfart byggeretsgivende

lokalplan, for at give mulighed for opfarelse af bebyggelse her.
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Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtggrelse nr. 572 af 29. maj 2024 med senere aendringer) fastleegges

hermed fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

Formal

Det er lokalplanens formal, at:

1.1 Holbaek Vest udbygges til et omrédde med blandede byfunktioner, der tilpasser sig landskabets udformning, og

sikrer forskellige boligformer og bebyggelsestyper, der understatter naerheden til Fjorden.

1.2 fastleegge den overordnede struktur, herunder vej- og stiadgange, samt en grgn struktur, der skal sikre, at
omradet fremstar med karakter af sammenhaengende gregnt feellesareal/landskab mellem boligomraderne

(kvartererne), og bevarer dele af den eksisterende beplantning
1.3 ny bebyggelse opfares i en arkitektur, der bade skaber variation og helhed i omradet

1.4 handteringen af regnvand indgar som et landskabeligt og rekreativt element, der understgtter brugen af

udearealerne
1.5 sikre, at overskudsjord genanvendes til den landskabelige bearbejdning/udformning af stgjvolden

1.6 fastlaegge omradets anvendelse inden for delomrade 1-5c til boligformal i form af &ben-lav og teet-lav bebyggelse

med tilhgrende feellesarealer samt offentlige formal i form af institutioner som f.eks. daginstitutioner

1.7 fastszette byggeretsgivende bestemmelser for delomrade 1-5c¢, der sikrer en variation af boligtyper og facader

samt bebyggelsens indpasning i en landskabelig sammenhaeng.

Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 4.

2.2 Lokalplanomradet omfatter falgende matrikler; 1a, 1d og 2c Allerup by, Tuse, 1a og 1c Tuselund, Harby, 17b,
18c, 22a, 22h, 31e, 36, 54a og 56b Tuse By, Tuse, samt alle parceller, der efter den endelige vedtagelse af

lokalplanen udstykkes i lokalplanomradet.

2.3 Omradet er beliggende i landzone. Med offentliggarelsen af den endeligt vedtagne lokalplan overfgres

delomrade 1-5c, vist pa kortbilag 6, til byzone og den resterende del forbliver i landzone.

2.4 Lokalplanomrédet inddeles i delomraderne 1, 2, 3, 4, 5a-5p, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13,14, 15, 16 og 17, som
angivet pa kortbilag 5.

2.5 | henhold til Planlovens § 15, stk. 4 tillaegges lokalplanen bonusvirkning og erstatter tilladelse efter Planlovens 8§

35 stk. 1.
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Bonusvirkningen gzelder for etablering af stgjvolde, stajskeerm, servicevej til stgjvolde, beplantning pa stajvolde,
terreenregulering og anleeg som stier og andet pa stgjvold samt anleeg til handtering af overfladefladevand/regnvand,
servicevej til anleeggene, beplantning i anleeg og terreenregulering, der opfares eller udfgres efter bestemmelserne
og bilag i lokalplanens 83, §4, 87, 89 og §10.

Anvendelse

3.1 Lokalplanens omrade udlaegges til boligformal i form af etage-, teet-lav-, og dben-lav bebyggelse. Der kan inden

for omradet etableres bebyggelse til offentlige formal og institutioner, herunder plejehjem, daginstitutioner og skole.

Delomrade 1

3.2 Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav bebyggelse. Der kan opfares feelleshus(e) inden for

omréadet.

Delomrade 2

3.3 Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lav og aben-lav bebyggelse. Der kan opfares feelleshus

inden for omradet.

Delomrade 3

3.4 Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav bebyggelse. Der kan opfares feelleshus(e) inden for

omréadet.

Delomrade 4

3.5 Delomradet ma kun anvendes til offentlige formal i form af institution som eksempelvis daginstitution.

Delomrade 5a, 5b, 5c¢, 5d, 5e, 5f, 5g 5h, 5i, 5j, 5k, 5I, 5m, 5n, 50 og 5p

3.6 Delomraderne ma kun anvendes til grgnt naturomrade med synlige bassiner til opsamling af regnvand,
stiforbindelser samt mindre bebyggelse som shelters, balhytter, udsigtstarn, legeplads og lignende. Enkelte steder

kan veje og stier krydse delomraderne.

Inden for arealerne, udlagt hertil pa kortbilag 5, kan der anleegges stgjafskaermning samt trinbrzet i forbindelse med

jernbanen.

Delomrade 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 og 17

3.7 Der skal udarbejdes byggeretsgivende lokalplan/lokalplaner for delomraderne, fer der ma etableres bebyggelse i

omraderne.

Generelt

3.8 Der kan etableres anleeg, som er ngdvendige til omradets forsyning herunder bassiner til opsamling af regnvand.

Udstykninger
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Delomréade 1

4.1 Udstykning til teet-lav bebyggelse i delomrade 1 skal have en grundstarrelse p& min. 100 m2.

Delomrade 2
4.2 Udstykning til enfamilieboliger i delomrade 2 skal have en grundstarrelse pa min. 200-700m?2

Udstykning til teet-lav bebyggelse i delomrade 2 skal have en grundstgrrelse pa min. 100 m?

Delomréade 3

4.3 Udstykning til teet-lav bebyggelse i delomrade 3 skal have en grundstarrelse pa min. 65 m2.
Delomrade 4

4.4 Udstykning til Institutionsbyggeri inklusive feellesarealer, legepladser mv. kan ske i delomrade 4

Generelt
4.5 Der ma ske udstykning til konkrete delformal som tekniske anlaeg, herunder stgjvold og parkering samt veje og

stier.

Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Der ma ikke opferes byggeri neermere end 25 m fra jernbanen, jf. afstandslinje som vist pa kortbilag 5. Dog kan

der opfares feelleshus(e).

5.2 Byggelinjen langs Kalundborgvej skal respekteres. Der ma ikke opfares bygninger eller andre faste anleeg inden

for byggelinjen. Byggelinjen er placeret i en afstand af 17,5 m fra vejmidten.

Byggelinje langs Tuse Lagevej og Kalundborgvej skal respekteres. Der ma ikke opfgres bygninger eller andre faste
anleeg inden for byggelinjen. Byggelinjen er placeret i en afstand af 20 m fra Tuse Lagevej og Kalundborgvej hvortil

tilleegges 1,5 gange evt. hgjdeforskel + 1 m (hgjde- og passagetillaeg).

Delomrade 1

5.3 Bebyggelse ma opfares i op til 2 etager, og bygningshgjden méa ikke overstige 8,5 meter.

Varmecentral ma dog maks. have en bygningshgjde pa 4 m.
5.4 Boligbebyggelse skal opfares inden for de angivne byggefelter a-h, som vist pa kortbilag 6.

Der skal etableres kantzoner, fri- og opholdsarealer inden for de dele af byggefelterne, der ikke anvendes til

bebyggelse.

Note: Byggefelternes placering mellem kantzonerne sikrer, at boligbebyggelse har en afstand pa min. 2,5 m. mod

skel mod vej.

5.5 Der kan opfgres op til 1 udhus til den enkelte bolig. Udhuse skal placeres indenfor kantzonearealer, ma have en

hagjde pa op til 2,5 meter og ma udgere op til 5 m2.
@vrige sekundaere bygninger, inden for kantzonen, tillades ikke.

5.6 Inden for det enkelte byggefelt ma der opfares bebyggelse med et maksimalt etageareal som det fremgar af

skemaet herunder.
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Byggefelt Etageareal
a 1.550m?

b 1.620 m?
c 1.500 m?
d 1.705 m?
e 1.585 m?
f 1.690 m?
g 1.500 m2
h 915 m2
arealudleeg til varmecentral 30 m2

| alt 12.095 m?

5.7 Inden for hvert byggefelt (byggefelt a-h) skal der veere bebyggelse i bade 1 og 2 etager.

5.8 Der skal sikres mindst 1 passage inden for det enkelte byggefelt. Ved passager skal afstanden mellem facader

veere mindst 5 meter.

5.9 Bebyggelsen skal placeres som ’laenger’ i en nord-sydgaende retning, i princippet som vist pa figur 11 i

redegarelsen.
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lllustration af bebyggelsens disponering

5.10 Inden for det enkelte byggefelt skal der ske mindst én forskydning mellem boliger i naboskab, pd min. 1 m i

vandret plan.

lllustration, der viser forskydning mellem teet-lav bebyggelse, som er med til at skabe variation

Delomrade 2

5.11 Bebyggelse ma opfares i op til 2 etager, og bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 meter
Aben-lav

5.12 Aben-lav bebyggelse skal placeres inden for den viste principielle udstykning pa kortbilag 5, med min. 2,5 m

afstand til skel. Sekundzer bebyggelse ma opfares i skel efter gaeldende bygningsreglement.

5.13 For aben-lav bebyggelse, herunder tiny-houses, ma bebyggelsesprocenten maksimalt udggre 30 % for den

enkelte grund.
Teet-lav
5.14 Teet-lav boligbebyggelse skal opfgres inden for de angivne byggefelter i-o som vist pa kortbilag 6.

Der kan etableres kantzoner, fri- og opholdsarealer inden for de dele af byggefelterne, der ikke anvendes til
bebyggelse.

Note: Byggefelternes placering mellem kantzonerne sikrer, at boligbebyggelse har en afstand pa min. 2,5 m. mod

skel mod vej og sti.
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5.15 Der kan opferes op til 1 udhus til den enkelte bolig. Udhuse skal placeres indenfor kantzonearealer, ma have en

hgjde pé op til 2,5 meter og ma udgare op til 5 m2,
@vrige sekundaere bygninger, inden for kantzonen tillades ikke.

5.16 Inden for det enkelte byggefelt (tzet-lav) ma der opferes bebyggelse med et maksimalt etageareal som det

fremgar af skemaet herunder.

Byggefelt Etageareal

i 3.020 m2

i 3.345 m?

k 3.190 m?
2.535m?

m 2.695 m2

n 2.695 m2

o 305 m?

| alt 17.785 m?

5.17 Der ma opfares feelleshus pa op til 170 m2 bebygget areal inden for det viste byggefelt x pa kortbilag 6.
5.18 Inden for hvert byggefelt (byggefelt i-n) skal der veere bebyggelse i bade 1 og 2 etager.

For at sikre boligbebyggelsen mod vejtrafikstaj ma der dog kun opfares bebyggelse i op til 1 etage inden for

byggefelt o og i den del af byggefelt p, der pa kortbilag 6 er angivet som 1 etage.

5.19 Der skal sikres mindst 3 passager inden for det enkelte byggefelt. Ved passager imellem taet-lavbebyggelsen

skal afstanden mellem facader veere min. 5 m.

5.20 Inden for hvert byggefelt skal bebyggelsen etableres som en klynge, inddelt i min. 3 nabogrupper, jf. Figur 12 i

redeggrelsen, af teet-lav bebyggelse.
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Illustration, der viser et eksempel pa bebyggelsens disponering som klynge

5.21 For facader, der er leengere end 45 m, skal der ske en forskydning p& min. 1 m i vandret plan, jf. figur 13 i

redeggrelsen

Tegning, der illustrer forskydning mellem teet-lav bebyggelse, som er med til at skabe variation

Delomrade 3
5.22 Bebyggelse méa opfares i op til 2 etager, og bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 meter,
5.23 Bolighebyggelse skal opfares inden for de angivne byggefelter p-u, som vist pa kortbilag 6.

Der kan etableres kantzoner, fri- og opholdsarealer inden for de dele af byggefelterne, der ikke anvendes til

bebyggelse.

Note: Byggefelternes placering mellem kantzonerne sikrer, at boligbebyggelse har en afstand p&a min. 2,5 m. mod

skel mod vej og sti.

5.24 Der kan opfares op til 1 udhus til den enkelte bolig. Udhuse skal placeres indenfor kantzonearealer, ma have en

hgjde pa op til 2,5 meter og ma udgere op til 5 m2.
@vrige sekundeerebygninger, inden for kantzonen, tillades ikke.

5.25 Inden for det enkelte byggefelt (teet-lav) ma der opfares bebyggelse med et maksimalt etageareal som det

fremgar af skemaet herunder.

Byggefelt Etageareal
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p 2.495 m2
q 2.200 m2
r 2.785 m2
s 2.160 m2
t 2.121 m2
u 2.308 m?
| alt 14.069 m?

5.26 Inden for hvert byggefelt (byggefelt p-u) skal bebyggelsen etableres som en klynge.

5.27 Der ma opfares feelleshus(e) pa op til 500 m2 bebygget areal inden for det viste byggefelt v pa kortbilag 6.

Delomrade 4

5.28 Bebyggelsesprocenten ma maksimalt udgere 30 %.

5.29 Bebyggelse ma opfares i op til 2 etager, og bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 meter.

Delomrade 5a

5.30 Der ma kun opfgres mindre bebyggelse og anlaeg til anvendelse af arealerne, som legepladser, udkigstarn,
shelters og lignende, der understgtter anvendelse til bevaegelse, leg og ophold samt til vedligehold og drift af

omraderne.
5.31 Mindre bebyggelse ma samlet set udggre op til 150 m2.

Delomrade 12

5.32 De pa kortbilag 5 viste bevaringsvaerdige bygninger nr. 3, 4 og 7, pa Kalundborgvej 266, skal bevares.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Delomrade 1
Tagudformning (teet-lav boligbebyggelse)
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6.1 Inden for hvert byggefelt skal bebyggelsen udfgres med min. to af fglgende tagprofiler: Symmetriske saddeltage,
asymmetriske saddeltage og ensidig taghaeldning.

6.2 Symmetriske saddeltage skal udfgres med en taghaeldning pa min. 25 grader. Asymmetriske sadeltage skal
udfgres med en taghaeldning pa min. 14 grader. Ved bebyggelse med ensidig taghaeldning, skal tage udfgres med
en taghaeldning p& min. 6 grader.

Materialer og farver (teet-lav boligbebyggelse)

6.3 Facader skal opfares i tree, skifer eller bekleedningstegl. Facader kan begrgnnes med vegetation.

6.4 Facader skal opfares i sorte, gra eller lyse farver som beige, knaekket eller cremehvide eller treeets/skiferens
naturlige farve. Ved bekleedningstegl kan desuden bruges gule eller brune farver.

6.5 Inden for hvert byggefelt skal bebyggelsen fremstd med min. to af falgende facadevariationer: Skift i materialer
og farver, relief i murveerk, baldakin, pasat udhus eller kvist/karnap.

Facadevariationerne skal etableres pa facader mod @st og/eller vest.
6.6 Szerlige gavle, jf. principdiagrammet figur 25 i redegarelsen, skal fremstd med min. to af fglgende

detaljeringsprincipper: Flere vinduesabninger, starre hjgrnevinduer, materialedetaljer, overdaekning i form af
tilbagetreekning af stueplan eller markeres med terrasse pa terreen

| ™ Delomedde)

L

{ ]

\

| - - =

| | | | Saorlige gavie
N g & &

]

1 -
o

Diagrammet viser den overordnede placering af seerlige gavle i delomréde 1

6.7 Tage skal udfgres i tagpap med listedaekning, skifer, eternitskifer, metal i gra eller sorte farver eller som grgnne
tage med vegetation.

Hvis facader udfgres med bekleedningsteg|, kan tage ogsa udfgres med tegl i gule, brune, gra eller sorte farver.

6.8 Varmecentral

Varmecentral ma udfgres som en eller to containerenheder, med fladt tag, og med facader der fremstar sortmalede
eller traebekleedte, med krav om afskeermende beplantning.
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Delomrade 2

Tagudformning (teet-lav og aben-lav boligbebyggelse)

6.9 Inden for byggefelt i-n skal bebyggelsen udfgres med min. to af fglgende tagprofiler: Symmetriske saddeltage,

asymmetriske saddeltage, ensidig tagheeldning eller flade tage.
Inden for byggefelt o skal tag udfgres med én af de ovennaevnte tagprofiler.

6.10 Aben-lav bebyggelse skal udfgres med symmetriske saddeltage, asymmetriske saddeltage, ensidig
taghaeldning eller som flade tage.

6.11 Symmetriske saddeltage skal udfares med en taghaeldning p& min. 25 grader. Asymmetriske sadeltage skal
udfares med en taghaeldning pa min. 14 grader. Ved bebyggelse med ensidig taghzeldning, skal tage udfares med

en taghaeldning pa min. 6 grader.
Materialer og farver (taet-lav og dben-lav boligbebyggelse)

6.12 Inden for byggefelt i-n skal bebyggelsen udfgres med min. to af fglgende facadematerialer: blank mur i tegl,

bekleedningstegl eller tree.
Inden for byggefelt o skal facader udfgres med mindst én af de ovennzevnte facadematerialer.
Facader kan begrgnnes med vegetation.

6.13 Aben-lav bebyggelse skal udferes med facader af blank mur i tegl, beklaedningsteg! eller trae. Gavle skal

udfgres som murede gavle, hvis der anvendes tegl pa facader. Facader kan begrannes med vegetation.
6.14 Facader skal udfares i afdaempede brune, r@de, gra eller gule nuancer eller i treeets naturlige farve.

6.15 Inden for hvert byggefelt skal bebyggelsen udfgres med min. to af falgende facadevariationer: Skift i materialer,

relief i murveerk, baldakin, pasat udhus eller kvist/karnap.

6.16 Inden for hvert byggefelt skal mindst 1 af teet-lav nabogrupperne, jf. Figur 8, fremsta med skift i facadematerialer

mellem stueetage og 1. sal, sa der tydeligt fremstar en base og top. Undtaget herfra er byggefelt o.

6.17 Seerlige gavle, jf. principdiagram i figur 25 i redeggrelsen, skal behandles med min. to af falgende
detaljeringsprincipper: Flere vinduesabninger, starre hjgrnevinduer, materialedetaljer, overdaekning i form af

tilbagetreekning af stueplan eller markeres med terrasse pa terraen.
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e il ' L

|
'] ! | Saerlige gavie

Diagrammet viser den overordnede placering af seerlige gavile, Delomrade 2

6.18 Tage skal udfares i tagpap med listedaekning, skifer, eternitskifer i gra eller sorte farver, metal som staltagplader

i gra, lyse eller rgdbrune farver, vingeteglsten i sorte, gule eller rade farver, eller som grgnne tage med vegetation.

Hvis facader udfgres med bekleedningsteg|, kan tage ogsa udfgres med beklaedningstegl i gule, brune, gra eller sorte

farver.

6.19 Feelleshus skal opferes med facader i tegl, beklaedningstegl eller tree i afdeempede brune, rede, gra og gule
farver eller treeets naturlige farve. Tage skal udferes i tagpap med listedeekning, skifer, eternitskifer i sorte eller gra
farver, metal som staltagplader i gra eller radbrune farver, vingeteglsten i sorte, gule eller ragde farver, eller som
grenne tage med vegetation. Hvis facader udfgres med beklaedningstegl, kan tage ogsa udfares med

beklzedningstegl i afdeempede brune, rgde gra, gule eller sorte farver.

Delomrade 3

Tagudformning (teet-lav bolighebyggelse)

6.20 Tage skal udfgres med fglgende tagprofiler: Symmetriske saddeltage, asymmetriske saddeltage eller flade tage.

6.21 Symmetriske saddeltage skal udfares med en taghaeldning p& min. 30 grader. Asymmetriske saddeltage skall
udfgres med en taghaeldning pd min. 16 grader.

6.22 Bebyggelse i 1 etage skal, inden for det enkelte byggefelt, fremsta med ens taghzeldning.

Materialer og farver (teet-lav boligbebyggelse)

6.23 Facader skal udfares i tegl, bekleedningsteg! eller tree. Facader kan fremsta som blank mur eller pudset.

6.24 Facader skal udfares i afdaempede brune, rgde eller gra farver.
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6.25 Tage skal udfares i tagpap med listedaekning, skifer, eternitskifer, metal i gra eller sorte farver, teglstenstage i

rgde vingetegl eller som gr@nne tage med vegetation. Flade tage skal udfgres som grgnne tage med vegetation.
Feelleshus(e)

6.26 Feelleshus(e) skal udfgres med facader i tree og/eller glas og med tag i tree, tagpap med listedaekning, glas eller

transparant plast.

Delomrade 4

Tagudformning (institutionsbyggeri)

6.27 Tage kan udfgres med faglgende tagprofiler: Saddeltage, asymmetriske saddeltage eller tage med ensidig

tagheeldning.
Materialer og farver (institutionsbyggeri)
6.28 Facader skal udfares i tree, skifer, bekleedningstegl eller metalplader.

6.29 Facader skal udfgres i sorte, gra eller lyse farver som beige, knaekket eller cremehvide, i treeets naturlige farve,

eller som monokrom farve i rad eller gran.

6.30 Tage skal udfgres i tagpap med lister, tree eller som metalplader i samme farveholdning som facader.

Delomrade 1, 2, 3 og 4

Sekundeer bebyggelse

6.31 Udhuse og byggeri til affaldsstationer skal, inden for det enkelte delomrade, udferes i tree eller i samme
materiale som bebyggelsen inden for delomrédet. Tage pa udhuse og affaldsstationer skal udfgres som

staltagplader, grgnne tage med vegetation eller tagpap. Affaldsstationer kan desuden opfgres uden tag.
Pergolaer skal udfares i trae.

Drivhuse og veeksthuse pa grenne feellesarealer skal udfares med facader og tag primaert i glas.
Delomrade 1, 2, 3 og 4
Solfangere/solceller

6.32 Solfangere/solceller pa tage synlige fra terreen skal indga som integrerede bygningselementer og opsaettes i

niveau med overfladen pa facader og tagflader.
Inventar

6.33 Tage, taginddaekninger, tagrender og nedlgbsrar ma ikke udferes i bly, plastik eller kobber. Dog kan der

anvendes plastik pa tag(e) pa feelleshus(e) i delomrade 3.

Delomrade 5a og 5¢

6.34 Bebyggelse som fx. legepladser og lignende skal overvejende udfgres i naturlige materialer.

Delomrade 5b

6.35 Der ma ikke opfares bebyggelse inden for delomradet.
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Vej, sti og parkeringsforhold

7.1 Vejadgange til lokalplanomradet skal ske fra Kalundborgvej og Tuse Lagevej, med en placering som i princippet
vist pa korthilag 5. Der skal som vist pa kortbilaget etableres tre vejadgange A, B og C. Derudover kan eksisterende

vejadgange D og E opretholdes.

7.2 Stiadgange til lokalplanomradet skal ske fra Kalundborgvej, Tuse Lagevej og ved banen med en placering, som i

princippet vist pa kortbilag 5. Der skal som vist pa kortbilaget etableres fem stiadgange a, b, ¢, d og e.

Stiadgangen ved banelegemet, markeret med e’ pa kortbilag 5, skal tilsluttes en sti pa tvaers af banen, der sikrer

sammenhaeng til omrédets stinet.
Derudover skal der etableres stiadgange til delomraderne 1-5¢, som vist i princippet pa kortbilag 6.

7.3 Mellem Kalundborgvej, Tuse Lagevej og stgjvolden skal der sikres servicevej med et udleeg pa min. 3 m til drift

og vedligehold af stgjvold.

7.4 Der skal udlaegges areal til hovedsti og sekundeere stier, som vist i princippet pa kortbilag 5, og der skal

udlzegges areal til en rekreativ sti, som vist i princippet pa korthilag 6.

Hovedsti skal anleegges som feellessti for gdende og cyklister. Stien skal udlseegges med en bredde p& min. 3,5 m og

anlaegges med en bredde pa min. 3 m og etableres med kerefast beleegning og belysning.

Sekundeere stier skal udleegges med en bredde pa min. 2,0 m og anlaegges med en bredde pa min. 1,5 meter og

etableres med belaegning som asfalt, stenmel eller grus.

Den rekreative sti kan anleegges med varierende bredde og belaegning.

Delomrade 1, 2, 3, 5a — 5¢

7.5 Den interne trafikbetjening i delomrade 1, 2 og 3 fastlaegges som vist pa kortbilag 6.

7.6 Mindre lokalveje skal udlaegges i min. 5,0 m bredde og anleegges med min. 5,0 m kgrebane, som i princippet vist

pa kortbilag 8.

Starre lokalveje skal udleegges i min. 6,5 m bredde og anlaegges med min. 5,0 m karebane og min. 1,5 m haevet

'safe space’ (fortov) i den ene side af karebanen, som i princippet vist pa korthilag 8.

Fordelingsvejen skal udlaegges i min. 8,5 m. bredde og anlaeegges med min. 3,0 m kgrebane, min. 1,25 m kantbane i

begge sider af vejen samt min. 2 m. fortov i den ene side af vejen.

Adgangsvej C skal udlaegges i min. 19 m bredde og anleegges med min. 6,5 m karebane og min. 2 fortov og min. 1,8

m cykelsti i begge sider af vejen, som vist p& kortbilag 8.

7.7 Karebaner skal befeestes med asfalt eller belaegningssten og afgreenses med kantsten, band eller vandrender af

granit- eller beton.

7.8 Stiadgang til hovedsti og sekundeer sti skal ske fra Kalundborgvej og rammeomraderne 5d og 5p, med en

placering som vist i princippet pa kortbilag 6.

Parkering

Side 113 af 133



2.104 - Fjordbyen Holbaek Vest

7.9 Der skal etableres parkeringspladser til biler i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer herfor.
Ved opferelse af ny bebyggelse til boligformal skal der som minimum skal sikres fglgende antal p-pladser:
Mindst 2 p-pladser pr. aben-lav bolig

Mindst 1,5 p-plads pr. teet-lav bolig

Ved opfarelse af ny bebyggelse til institution skal der som minimum sikres fglgende antal p-pladser:

1 p-plads pr. 100 m?

7.10 Feellesparkering skal placeres langs vejareal og feelles parkering uden for vejarealer skal placeres, som i

princippet vist p& kortbilag 6.

e 7.11 Alle parkeringspladser skal forberedes til ladestandere ved beboelsesbygninger med mere end 10
parkeringspladser jf. geeldende ladestanderbekendtgarelse.

Bygninger med mere end 10 parkeringspladser, der ikke er beboelsesbygninger, skal etablere mindst 1 ladestander i

tilknytning til parkeringspladsanleegget og forberede mindst hver femte parkeringsplads til ladestandere.

7.12 Der skal etableres parkeringspladser til cykler i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer herfor.
Ved opferelse af ny bebyggelse til boligformal skal der som minimum sikres fglgende antal cykelparkeringspladser:
Mindst 1 p-plads pr. &ben-lav bolig

Mindst 1 p-plads pr. teet-lav bolig

Ved opfarelse af ny bebyggelse til offentlige formal skal der som minimum skal sikres fglgende antal cykel p-pladser:

1 p-plads pr. 50 m2. Heraf skal 10 pct. veere egnet til ladcykler.

Skiltning

8.1 Skiltning og reklamering, udover navne- og nummerskiltning, ma ikke finde sted. Der kan opszettes et

henvisningsskilt til institution. Dog ma der skiltes i forbindelse med liberalt erhverv i boligen.

For eventuelt liberalt erhverv i boligen skal skiltning, udformes saledes, at der opnas en god helhedsvirkning i forhold
til bygningens arkitektoniske karakter. Der kan opseettes skilt pA maksimalt ¥ m2. Skiltet skal placeres ved

indgangsdaren.

Terraen

9.1 Efter byggemodning ma terreen maksimalt reguleres med +/- 0,5 meter.

| forbindelse med byggemodning kan der ske ngdvendig terreenregulering pa mere end +/- 0,5 m, hvis terraenet
udfares med naturlige overgange. Der ma ikke terreenreguleres naermere skel end 0,5 m mod lokalplanomradets

gstlige afgraensning.
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9.2. | forbindelse med anleeg af regnvandsbassiner samt render og grgfter til overfladisk afledning af regnvand, kan

terraenet reguleres med yderligere ift. 8 9.1 for at sikre, at en hensigtsmaessig vandafledning kan finde sted.

9.3. | forbindelse med byggemodning kan der mod Kalundborgvej og Tuse Lagevej terreenreguleres helt til skel for at

sikre, at nye veje rammer samme terreenniveau som Kalundborgvej og Tuse Lageve;.

9.4 Terreenregulering i forbindelse med etablering af stgjvold er undtaget fra 88 9.1-9.3. Stgjvold skal etableres i
henhold til 8§ 10.21-10.23.

Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

Grgn struktur og beplantning

10.1 Delomraderne 5a-5p, som vist i princip pa kortbilag 5, skal udleegges til et grant naturomrade og indrettes i
grenne rammer. | ikke-stgjbelastede omrader kan der etableres forskellige funktioner s som mindre anleeg og
bebyggelse som shelters, balhytter, udsigtstarn, naturlegepladser og lignende. Enkelte steder kan veje og stier

krydse omraderne.
Note: Der udleegges grgnne omrader svarende til minimum 25 % af lokalplanens omrade.

10.2. Karakteren i delomraderne 5a-5pskal veere med afseet i eksisterende beplantning, terreen og vadomrader og
skal fremsta som et landskabeligt omrade, der indrettes med et varieret terraen, et slyngende stisystem og en
blagren struktur af vandelementer, som vist i princippet pa kortbilag 2 og 3. Der ma ikke opsaettes hegn inden for

arealerne.

10.3. Ny beplantning i delomréderne 5a-5p skal bestd af overvejende hjemmehgrende arter og kan besta af bade

soliteere traeer, treegrupper og teette volumener af buske og mindre traeer.

10.4 Inden for delomrade 5a og 5¢ skal omradet fremstd med karakter af englandskab med lav beplantning og

grupper af buske og enkelte grupper af smatraeer.
10.5 Langs den pa korthilag 6 viste adgangsvej C skal der plantes vejtreeer.

10.6 Inden for delomrade 1 og 2 skal der etableres beplantning pa feelles parkeringsarealer. For hver 6

parkeringspladser i en reekke skal mindst 2,3 m x 5,0 m afseettes til beplantning.
10.7 Grgfter til afledning af regnvand skal fremsta grenne og beplantes med f.eks. grees eller stauder.

10.8 Eksisterende bevaringsveerdig beplantning, som er udpeget pa kortbilag 5, skal bevares. | tilfeelde af, at
beplantningen rammes af sygdom eller pd anden made, ikke er mulig at bevare, skal denne erstattes med ny

beplantning.

Underbeplantningen, herunder traeer, indenfor eksisterende bevaringsveerdig beplantning markeret med "A” kan

udtyndes.
De pa korthilag 5 viste bevaringsveerdige treeer ma ikke faeldes og skal fremsta med veteraniseringer.

Note: Bevaring af aeldre traeer i skovomradet og en samtidig rydning af andre treeer vil forbedre flagermusenes

levevilkar i omradet, da dette sandsynligvis vil forbedre omradet som fourageringsomréde.
Fri- og opholdsarealer
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10.9 Der skal inden for det enkelte delomrade, i delomrade 1, 2 og 3, udlaegges feelles og private opholdsarealer.
Feelles opholdsarealer skal have en starrelse svarende til minimum 15 % af delomradets areal. Synlig

regnvandshandtering og bil- og cykelparkering kan ikke udggre en del af opholdsarealerne.

10.10 Feelles opholdsarealer skal indrettes som overvejende grgnne arealer og til ophold og leg. Arealerne skal
kunne indbyde til fysisk aktivitet og fungere som sociale rum for omradets beboere samt anlaegges med god

tilgeengelighed.

Der kan opfares mindre bebyggelse som legepladser, pergola og drivhuse/vaeksthuse til feelles brug pa arealerne.

Det enkelte drivhus/veeksthus mé udggare op til 50 mz2.
10.11 Feelles opholdsarealer skal placeres i princippet som vist pa korthilag 6.

10.12 Inden for delomrade 1 skal feelles opholdsarealer tilplantes med traeer og buske, der plantes i lige nord-
sydgaende raekker, og der skal sikres lange kig mellem bebyggelsens og beplantningens raekker, som vist i
princippet pé illustrationen pa figur 43 i redegarelsen. Traeer og buske skal overvejende veere frugtbaerende som
f.eks. kirsebeer, eeble, peere og hindbeer, surbeer, beermispel og lignende med bund af lave urter eller graesser.

Byrumsinventar skal placeres mellem beplantningsraekkerne.

De pa kortbilag 6 viste faelles opholdsarealer have en bredde pa min. 10 m.

Illustration der viser et eksempel p&, hvordan beplantning og bebyggelse disponeres, sé der sikres

lange kig i nordlig og sydlig retning.

10.13 Inden for delomréade 2 skal feelles opholdsarealer overvejende fremst& med beplantning, der star i grupper, og
beplantning skal besta af bade stauder, buske og treeer. Stier og befeestede opholdsarealer skal anlsegges i grus
eller fliser. Der kan etableres hgjbede og kekkenhave til faelles brug.

10.14 Friarealer til daginstitution i form af legeplads skal etableres inden for delomrade 4 og kan indhegnes fra det
avrige gregnne omrade i delomrade 5a. Indhegninger skal fremsta med grgn beplantning mod delomrade 5a, s&

hegnet slgres, men med mulighed for at skabe kig ind og ud.

Kantzoner

10.15 Teet-lav bebyggelse skal fremstd med kantzoner mod vej og mod opholdsarealer, som vist i princippet pa
kortbilag 6.
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| delomrade 1 skal kantzoner mod vej skal have en dybde p& min. 3-5 m. | delomréde 2 og 3 skal kantzoner have en

dybde p& min. 5 m.
Kantzoner mod opholdsarealer og stier skal have en dybde pa min. 3 m.
| kantzonerne kan der opseettes udhuse, jf. 8 5, pergola, parkering samt hegn.

10.16 Inden for delomrade 1 skal kantzoner mod vej og opholdsarealer afgreenses af hegn i naboskel, vinkelret pa

facaden, med en hgjde pa maksimalt 180 cm. og en lzengde pa maksimalt 3 m.

Kantzoner mod opholdsarealer skal desuden afgreenses med lave frugtbaerende buske som paradisaeble, surbeer,

ribs, baermispel og espalieret eeble, peere eller hindbeer.
Alle hegn skal opfares i tree som fx. pileflet eller treelameller og kan suppleres med klatreplanter.
10.17 Inden for delomrade 2 og 3 skal kantzoner mod vej afgraenses med hegn med en hgjde pa maksimalt 120 cm.

Kantzoner mod opholdsarealer skal fremstd som en gran kantzone med lav grad af belaegning og skal afgreenses

med begragnnet hegn eller haek pa maksimalt 120 cm.

Alle hegn skal opfares i trae som fx. pileflet eller traelameller og kan suppleres med klatreplanter.

Regnvandshandtering

10.18 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 tilfaelde hvor det ikke er teknisk muligt, kan

regnvandet afledes via rgr til regnvandsbassin.
Der kan etableres serviceveje til regnvandsbassiner og grafter.

Note: Dimensionering af regnvandssystemet samt afledning og udledning af regnvand i gvrigt skal ske efter

kommunens anvisninger.

10.19 Der udleegges arealer til regnvandsbassiner med en placering, som vist i princippet pa kortbilag 7. Bassiner
skal som udgangspunkt udformes med brinker med en maksimal haeldning pa 1:5. Udstraekningen af permanent
vade bassiner skal fglge principperne som vist pd illustrationsplanen pa kortbilag 2. Der kan foruden

regnvandsbassiner etableres regnvandsgrgfter.

10.20 Regnvandsbassiner og grafter skal fremsta som landskabelige, rekreative elementer og ma ikke fremsta som

tekniske anlaeg. Brinker skal etableres med beplantning. Der méa ikke opseettes hegn omkring regnvandsbassiner.

Stgjafskeermning

10.21 Der udlaegges areal til stgjvold med stgjskeerm og stgjskeerm pa terreen, som vist i princippet pa kortbilag 5.

10.22 Stgjvolden skal mod vej udformes med en maksimal haeldning pa 1:2 og mod lokalplanomradet med en
maksimal haeldning pa 1:3. Hgjden pa stgjvolden mé& ikke overstige 4 m og 6 m, som vist pa kortbilag 5, 9a og 9b.

Der skal opszettes stgjafskeermning pa stgjvolden i en hgjde af 1m
Stegjskeerm pa terreen ma have en hgjde pa op til 4 m.

10.23 Stgjvolden skal fremstd med beplantning, som vist pa kortbilag 9a og 9b, med &bne greesarealer omgivet af

blomstrende krat i lsedannende beplantningsgrupper. Det blomstrende krat skal overvejende besta af
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hjemmehgrende arter som skovpeere, fuglekirsebeer, vintereg, alm. rgn, alm. hyld, dunet gedeblad, alm. Hassel og

haeg. Pa voldens side ind mod lokalplanomradet skal der etableres en sti.

Diger

10.24 Det pa kortbilag 6 viste dige skal fastholdes som dige med dets nuvaerende vegetation og ma som
udgangspunkt ikke gennembrydes. Dog kan der ske gennembrydning af diget ved anleeg af gennemkersel til den pa

kortbilag 6 viste fremtidige vej og ved anlaeg af den pé kortbilag 6 viste stiadgang til stiforbindelser.

10.25 Diget, som er vist pa kortbilag 6, skal genoprettes eller markeres med bevoksning som eksempelvis hvidtjgrn
placeret pa linje med det tidligere dige. Diget kan gennembrydes ved anleeg af gennemkgarsel til den p& kortbilag 6
viste vej og ved anlaeg af de pa korthilag 6 viste stiadgange til stiforbindelse Bevoksning kan desuden placeres sa

der fremstar mindre abninger i diget der tilgodeser szerlige udsigts- og solforhold.

Naturbeskyttelse

10.26 Omradet omkring det naturbeskyttede vandhul i delomrade 5e kan fremsta lysabent mod @st og syd, som vist i

princippet pé kortbilag 5.

Note: Kommunalbestyrelsen treeffer afggrelsen om naturforbedringerne kreever dispensation fra

naturbeskyttelsesloven.

10.27 Der ma ikke foretages aendring i tilstanden af den naturbeskyttede sg i delomrade 2, og der ma ikke ledes

vejvand til sgen.

Belysning

11.1. Der skal etableres belysning langs veje og hovedstien og samt pa parkeringsarealer.

11.2. Belysningen ma ikke virke bleendende 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.

Tekniske anlaeg

12.1 For teet-lav bebyggelse skal der etableres feelles affaldslgsninger.
12.2 For &ben-lav bebyggelse skal affald handteres ved den enkelte bolig.

12.3 Der kan etableres feaelles varmeanlaeg inden for den pa kortbilag 6 viste arealreservation. Anleegget skal

afskaermes af beplantning.

Miljo

Vejtrafikstgj
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13.1 Omradet skal udformes, sa Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for trafikstaj, kan overholdes. Ved
lokalplanens udarbejdelse er de vejledende greenseveerdier for det udendgrs stgjniveau fra vejtrafikstgj for

boligomrader og institution L-den 58 dB.

Jernbanestgj og vibrationer

13.2 Omradet skal udformes, sa Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for stgj og vibrationer fra forbikgrende
tog for boligomrader, kan overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende graenseveerdier for det

udendgrs stgjniveau fra forbikgrende tog for boligomrader og institution L-den 64 dB.

13.3. Der skal overholdes en mindsteafstand mellem nzermeste spormidte og boliger og institution pa min. 25 m. Det

vejledende vibrationsniveau fra forbikgrende tog er ved lokalplanens udarbejdelse 75 dB KB-vaegtet.

Virksomhedsstgj

13.4 Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for virksomhedsstaj skal overholdes, herunder ogsa stgj fra faelles

varmeanlaeg,

Grundejerforening

14.1 Der skal stiftes en feelles grundejerforening, der varetager vedligeholdelse af feellesomrader, feelles vejanleeg og
feellesanlzeg i omradet. Grundejerforeningen er forpligtet til at foresta drift og vedligeholdelse af private feellesveje
herunder parkeringspladser langs vej samt stier, belysning og granne feellesarealer herunder ogsa beplantning samt

stgjvold og dennes beplantning.

Derudover skal der stiftes en grundejerforening for henholdsvis delomrade 1, 2 og 3, der varetager vedligeholdelse
af det enkelte delomrades feellesomrader. Grundejerforeningers vedtsegter skal godkendes af byradet i Holbaek

Kommune.

14.2. Hvis delomraderne udstykkes yderligere, skal der oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
grundejere i lokalplanens omrade.
Regnvandslav

15.1 Grundejere indenfor lokalplanens omrade er forpligtede til at veere medlemmer af regnvandshandteringslav.

Note: De naermere bestemmelser om medlemskab er fastlagt i vedtaegterne for regnvandshandteringslav’et”.

Forudseetninger for ibrugtagen

16.1. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far vejadgange, veje, stier og parkeringsforhold inden for det enkelte

delomrade er etableret, jf. § 7. Dog kan der etableres bilparkeringspladser langs adgangsvejen til forsyning af
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delomréade 2.

16.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far der er plantet vejtreeer, jf. § 10.5.
16.3 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer, der er etableret feelles fri- og opholdsarealer for den enkelte, afsluttede

bebyggelse, jf. § 10.9.

16.4 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far regnvandshandtering inden for det enkelte delomrade er etableret, f.
§§ 10.18-10.20.

16.4 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer det er sikret, at Miljgstyrelsens udendars greenseveerdier for vejtrafikstgj

er overholdt ved bebyggelse til boliger, institution samt opholdsarealer, jf. § 13.

16.5 Ny bebyggelse mé ikke tages i brug for det er sikret, at Miljgstyrelsens udendgrs greenseveerdier for
virksomhedsstgj er overhold ved bebyggelse til boliger og institution samt opholdsarealer, jf. § 13.

Aflysning af servitutter

17.1 Servitut, tinglyst 23.6.1930, med dagbogsnummer 911020 er en tilstandsservitut og er i strid med

bestemmelserne i lokalplanen og skal derfor aflyses.

Midlertidige retsvirkninger

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

Nar fristen for fremleeggelse af indsigelser og eendringsforslag er udlgbet kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse
til, at ejendommen aendres eller bebygges i overensstemmelse med planforslaget. Disse midlertidige retsvirkninger
geelder fra datoen for forslagets offentliggerelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgijst indtil et ar efter

offentliggarelsen.

Lokalplanens retsvirkninger

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

planens bestemmelser.
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Den eksisterende lovlige anvendelse kan ske som hidtil. Lokalplanen medfgrer i sig selv ikke krav om etablering af
de anlaeg mv. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men

indberettes til Plandata.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa

betingelse af, at det ikke aendrer den szerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere

vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfares ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

Forslag til lokalplan XX (indsaet nr. og navn) er vedtaget af kommunalbestyrelsen den XX. maned 2024. (Udfyldes

efter vedtagelse)
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Oplysende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens redeggrelse og oplyser om de eksisterende forhold samt de mulige, fremtidige

forhold i planomradet.
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KORTBILAG 1 - oplysende kortbilag
Eksisterence terraen, forsyningsledninger, fortidsminder, oversigt rammeomrade og byggeretsgivende omrade
——  lavspaending kabel 0.4 Ky

) o ——  Hejspaending kabel 10 kY
£ Lokalplanamsade — —  Hejsp=nding kabel 30-400 k

35F Delomrade op delomradenummer ;
PRESE ) i Gasledning
Bypgeretsgivende delomrader: 1-5¢ ; i
A — HKloaklegning
B Grontomride: Delomcice Sa-5p i !
- ——— HRegnvancsiedning
——  Tarrmnkote 0,25 m h
: : ~= == Trykledning
—— Spildevandslecring Telekabel
— Fortidsmi i )
origsmincebeskyielseszone Lyleder/Hbernst

Vandledring Der md ikke males pa tegningen

s

Kortbilag 1 Eksisterende forhold
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KORTBILAG 2 - oplysende korthbilag

llustrationsplan

[ Lokalplanomride
%0 Delomrade og delomradenummer

Kortbilag 2 lllustrationsplan
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KORTBILAG 3 - oplysende korthilag

lustratiensplan

[ Lokalplanomrade
%77 Delomrade og delomradenummer

Kortbilag 3 lllustrationsplan
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Juridisk bindende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens bestemmelser og er juridisk bindende i forhold til de fremtidige forhold i

planomradet.
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KORTBILAG 4 - juridisk bindende kortbilag

Omradeafgransning og eksisterende matrikler

3 Lokalplanomrade

1 Skl

Optaget ve|
v Matrikelnummer

Kortbilag 4 Omradeafgraensning Og_Eksisterende Matrikler
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B Cevaringsveeroig bygninger (or. 3, 4 og 7}, der skal bevares

I Sevaringsvierdig hygning, cer kan bevares

KORTBILAG 5 - juridisk bindende korthilag Sevaringsveerdig bygning, der kan nedrives

A talsesnl: ffr o A 4 1 I ocurbeskyttet sefvandhul
nvenaelsespian, agiomrace 1- B Ccvaringsvierdig beplantning

] Lokalplanomriade H Gevaringsveerdig beplantning
£ A2 Delomrade og celomradenummer @ Bevaringsveerdige tramer
P Vejadgarg A B C Dopf E Lysaber heplanining
» Siiadadparga. b, cogd b stepvold | konmbination med 1m sigjhegn
= Mulig sfiacgang B 4 i sigjuold | kembination med 1 m siejhegn
""" Velbypeelinie 17,5 m fra $alundborgee] ekskl, haice- og passapelilloep w4 si@hegn pa terren
""" Vebygaelinge 20m fra Tuse Lageve] ekskl, hgjde- og passagenllzeg — Hovedsti
Beskyitede sien- op Jorddiper® Sekundaer st
B Forelpbip arealreservation Gl trinhreet ——— Rekreativ st
----- Afstandslinga 25 m fra jernbane *Naermere apmidling ber foretages.

- i \

: AL
£ i\ i:{‘f'}‘.'.lﬁ!‘.'?. i

1:10.000

Kortbilag 5 Anvendelse Delomr. 1-16
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KORTBILAG 6 - juridisk bindende kortbilag
Anvenaelsesplan, celomrade 1-5¢ {etape 1)
C Lokalplanomride
LA Delomride og delomradenummer
’ Vejadpang
»  Stadadgang

T Fremtidigt vejudleg — Cantzone mod ve), min. 3-5 m

------- Velbygeelinje 17,5 m — fantzone mod opholdsareal min, 3 m.
Afstandslinje 25 m fra jernbane X5 gyppelfel: 1-2 etager op bygaefel: belsprelse
Fmlles parkering ucen forvejarealer B3 Bypgefelt 1 etage og bypgefelt betegnelse

I Grent omrace %7 Bypeefel falleshus og byggefelt betegnelse
Irincipiel udstykning dben/lav

I Cksisierence bebyppelse

------- lernbane
Areal med beplanining, der skal bevares I Naturbeskyttet sefvandhul
Arealreservation faelles varmean|=g

Selundzer st, princpiel
Rekreativ sti, principiel
Vejudlzeg lckalve] lille 5,00 m
Em  Vejudleg lokalve] stor 5,50 m
R rorcelingsve) 8,50m

Bl Vejucl=g acgangsve] C19.00m  [273
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Kortbilag 6 Anvendelse Delomr. 1-5C
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KORTBILAG 7 - juridisk bindende kortbilag

Regrvandshandtering

[ Lokalplanomride

£XF Delomrdde og delomradenummer
— Stromning mellem bassiner, principiel
— Vandveje, principiel

B Regnvandsbassin, principiel

[ Oplande til bassiner

TR <

CEAE R

1:10.000

Kortbilag 7 Regnvandshandtering
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KORTBILAG 8- juridisk bindende kortbilag

Vejprofiler
Adgangsve) S0 kmt
Fardelingswe] 30 km/t
35, B
e ks T
=
Ll u“__.:
i3 1
b

Lokatve) stor 20 km/t

Lokatve) Hile 20 km/t

Kortbilag 8 Vejprofiler
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KORTBILAG 9b - juridisk bindende korthilag

Stpjvold med beplantning

ad
I

20000
=

g :
b b

21000

Kortbilag 9 Stgjvold Med Beplantning
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1 Indledning

Holbaek Kommune gnsker at realisere en omfattende vision for byudvikling og
etablering af boliger i Rishgjgdrd omradet i Holbaek. Konkret gnsker Holbaek
Kommune at udvikle omrédet med boliger, bygninger til offentlige formal og
dertilhgrende veje, parkering og stisystemer.

Den gnskede byudvikling og etablering af boliger forudsesetter imidlertid, at der
&ndres i den gaeldende planlaegning. Holbaek Kommune har derfor igangsat en
proces for udarbejdelse af ny lokalplan for et areal pd 110 ha, som fastsaetter
rammerne for den fremtidige anvendelse, samt en byggeretsgivende del, der
bl.a. fastsaetter bestemmelser for bebyggelsernes hgjde og taethed.

Som en del af planarbejdet for realisering af boligomrddet gennemfgres der en
miljgvurdering i overensstemmelse med Miljgvurderingslovens bestemmelser i
afsnit II. Forslag til lokalplanen og lokalplan for Fjordbyen er omfattet af krav
om miljgvurdering efter miljgvurderingsloven?, eftersom lokalplanen udarbejdes
inden for fysisk planlaegning og arealanvendelse og fastlaegger rammerne for
fremtidige anlzegstilladelser til projekter, der er omfattet af bilag 2 pkt. 10. b.,
anlaegsarbejder i byzoner. Derfor skal der efter miljgvurderingslovens § 8 stk. 1,
nr. 1, gennemfgres en miljgvurdering. Miljgvurderingen afrapporteres i en miljg-
rapport, som indeholder en vurdering af miljgpavirkningen af de tiltag, som mu-
ligggres med planforslagenes vedtagelse. Naervaerende rapport omfatter miljg-
vurdering af forslag til Lokalplan 2.104 Byudvikling ved Holbaek Vest og den
byggeretsgivende del af lokalplanen.

1.1 Leesevejledning

Miljgrapporten indledes med en general indledning og baggrund for planen. Ef-
terfglgende fglger et ikke-teknisk resumé i kapitel 2, hvori rapportens vigtigste
pointer opsummeres og formidles p& en made, der ggr det let at fa overblik over
planen og dets pavirkninger - ogsa for laesere uden forhdndskendskab til de fag-
omrader, der behandles. I kapitel 3 beskrives eksisterende planforhold, som be-
rgres direkte/indirekte af planforslagenes realisering. I samme kapitel

1 Miljgministeriets bekendtggrelse nr. 4 af 03/01/2023 af lov om miljgvurdering af planer
og programmer og af konkrete projekter (VVM).
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praesenteres forslag til lokalplanen og den byggeretsgivende del af lokalplanen
for Fjordbyen.

Kapitel 4 gennemgar lovgrundlaget og processen for miljgvurderingen, samt af-
graensningen af miljgfaktorer og de planalternativer, der er vurderet.

Kapitel 6 og 7 udggr miljgrapportens fagkapitler. I kapitel 6 beskrives den eksi-
sterende miljgstatus for hver miljgfaktor og i kapitel 7 vurderes miljgfaktorens
konkrete pavirkning som fglge af planforslagenes realisering. I naervaerende mil-
jevurdering vil fglgende miljgfaktorer blive vurderet:

> Biologisk mangfoldighed samt flora og fauna

> Befolkningen og menneskers sundhed

> Overfladevand

> Klimatiske faktorer

> Materielle goder

> Jordbund

> Landskab og visuelle forhold

> Arkitektonisk og arkaeologisk arv

I kapitel 4 opsummeres de vurderede miljgpavirkninger i en samlet oversigt.

I kapitel 6 gennemfgres en vurdering af, hvorvidt planforslagenes realisering an-
tages at fremme eller udggre en hindring for realisering af de miljg- og natur-
malsaetninger, som er beskrevet i internationale, nationale og lokale strategier
og handlingsplaner.

I kapitel 8 beskrives relevante muligheder for at imgdegd, formindske eller af-
vaerge vaesentlige miljgpavirkninger. I relation til dette vil kapitel 9 praesentere
foranstaltninger, der har til formal at overvdge de vaesentlige miljgpavirkninger
af planens gennemfgrelse.

Miljgrapporten afsluttes med en referenceliste over anvendte kilder, samt en bi-
lagsfortegnelse.
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2 Ikke-teknisk resumé

2.1 Forslag til Lokalplan 2.104 byudvikling ved
Holbaek Vest

Med lokalplanen gnsker Holbaek Kommune at give mulighed for at skabe en ny
bydel i Holbaek Vest, beliggende i forlaengelse af den eksisterende by. Omradet
forventes udviklet over en arraekke og lokalplanen skal sikre, at der opnas en
helhed for omradet. Lokalplanen indeholder byggeretsgivende bestemmelser for
den gstlige del af omrddet, der sikrer mulighed for realisering af en etape 1.
Frem mod fuld udbygning af omradet vil den del af lokalplanen, der udggr ram-
meomradet blive suppleret af efterfglgende byggeretsgivende lokalplaner, der
fastsaetter byggeretsgivende bestemmelser for de enkelte omrader.

2.1.1 byggeretsgivende del af lokalplanen

Den byggeretsgivende del af lokalplanen giver mulighed for boliger samt en in-

stitution. Boliger skal bestd af en blanding af taet-lav bebyggelse i 1-2 etager og
dben-lav bebyggelse i 1-2 etager. Udover det store grgnne feelles naturomrade

etableres mindre faelles opholds- og friarealer imellem boligerne.

2.2 Vurdering af miljgpavirkningerne

2.2.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
Beskyttede naturtyper

Der ligger tre vandhuller inden for de aktuelle planomrader, hvoraf et vandhul
ikke er under naturbeskyttelsesloven. De to andre vandhuller ligger inden for
henholdsvis den byggeretsgivende del af lokalplanen og den rammegivende del
af planen.

Det vurderes at planforslagene ikke vil pavirke vandhullerne, da planerne ikke
inddrager disse arealer. Samtidig vurderes det at planerne med tiden kan have
en have en positiv indvirkning pa et § 3-beskyttet vandhul inden for rammede-
len af lokalplanen, da det muligggres at holde vandhullet mere lysdbent.

Bilag IV-arter

For alle bilag IV-arter geelder det, at de er beskyttede. Fgr levesteder for bilag
IV-arter pavirkes, skal der foreligge tilladelse fra myndighederne. Der er i forbin-
delse med udarbejdelsen af lokalplanen foretaget en naturundersggelse af omra-
det specifikt for bilag IV-arter.

Der blev ved undersggelsen ikke fundet markfirben i planomradet, sa en vedta-
gelse af planen vil ikke pavirke denne bilag-1V art.
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Der blev ved undersggelsen fundet flagermus ved Kalundborgvej 266 og i skov-
omradet gst for bygningen. Skovomradet er vigtigt for dvaergflagermus, og pla-
nen er efterfslgende udarbejdet sdledes at gamle traeer vil blive bevaret for at
opretholde deres aktivitet og at flagermusene fortsat kan bruge omradet som le-
vested. En vedtagelse af planen forudszetter en udslusning af flagermus fra byg-
ningen pa Kalundborgvej 266. En udslusning foretaget efter gaeldende forskrifter
vil ikke have en betydning for flagermusenes gkologiske funktionalitet i omradet.

Lille vandsalamander er fundet ved et vandhul inden for planomradet. Lille vand-
salamander er fredet under artsfredningsbekendtggrelsen og ma ikke slas ihjel,
dog hgrer denne art ikke under bilag IV. Der vil derfor blive opsat paddehegn
under anlaegsfasen, sa salamanderne ikke vandrer ind p& byggepladsen. Afvan-
ding af veje vil ledes uden om vandhullet, og skygger fra de kommende boliger
vil ikke pavirke vandhullet som ynglested. Stor vandsalamander er fundet ved et
vandhul uden for planomrddet og en mindre del af den gstlige del af planomra-
det bruges potentielt som rasteomrader, men planen vil ikke muliggere boliger
og veje der, s rasteomraderne og vandhullet pavirkes ikke. Ogsa her vil der un-
der anlaegsfasen eventuelt blive placeret paddehegn sa stor vandsalamander
ikke bevaeger sig ind p& byggepladser.

Planen har en ubetydelig pavirkning p& bilag-IV-arterne, og der tages hensyn til
lille vandsalamander inden for planomradet og stor vandsalamander uden for
planomradet ved brug af paddehegn under anlaegsfasen.

2.2.2 Befolkningen og menneskers sundhed

Trafik- og jernbanestgj

Der er foretaget beregning af stgj fra vej- og togtrafik for lokalplanomradet.
Jernbanestgjen ligger under graensevaerdien i hele omradet, med niveauer vae-
sentligt under Lden 64 dB. Dette skyldes lav jernbanetrafik og fa togsaet. De
udendgrs opholdsarealer er placeret lzengere vaek fra veje end facader og af-
skaermes af bebyggelsen. En stgjanalyse viser, at graenseveerdierne for stgj pa
opholdsarealer overholdes. Planens vedtagelse overholder graenseveerdier for
vej- og jernbanestgj. Den vurderes at have ubetydelig pavirkning p& vejtrafik-
og jernbanestgj i forhold til folkesundhed.

Stgj fra virksomhed

Der er under udarbejdelsen af lokalplanen kortlagt en virksomhed som vurderes
at pavirke planomrédet med virksomhedsstgj. Det vurderes at virksomheden
skal overholde et stgjniveau pa 40 dB til naermeste nabo. S8 fremt dette er en
praemis for lokalplanen, kan planen tilpasses med en stgjskaerm pa 4 meter
rundt om virksomheden sdledes at miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier
for virksomhedsstgj ikke overskrides. Der er herudover indsat bestemmelse om,
at ibrugtagning af boliger kun kan finde sted hvis det kan dokumenteres at Mil-
jostyrelsens vejledende greensevaerdier for stgj er overholdt inden for planomra-
det. Det er pa denne baggrund vurderet at pavirkningen pd menneskers sund-
hed er ubetydelig.
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Stgj fra varmeforsyning

Vedtagelse af planen vil ikke regulere, hvilken varmelgsning hver enkelt bolig-
ejer veelger. En mulig varmelgsning er varmepumper, som kan medfgre stgjge-
ner for naboerne. Miljgstyrelsen har fastsat vejledende graenseveaerdier for stgj i
boligomrdder, som Holbaek Kommune henviser til ved naboklager om stgj.
Gener fra fyringsanlaeg, varmepumper og lignende skal meddeles til kommunen,
som kan udstede p8bud om at reducere stgjen. Derfor vurderes eventuelle stgj-
gener fra varmepumper at blive handteret lokalt, og muligheden for varmepum-
per forventes ikke at medfgre vaesentlige stgjgener i omradet.

Trafik

Trafikbelastningen vurderes at stige med op til 12.000 daglige kgretgjer, samt
laengere rejsetider for busser. /Endringen i trafikmaengder kan afhjzelpes ved
ngdvendige tiltag for fremkommeligheden. Udviklingsomraderne bgr udvikles fra
gst mod vest for at undgd belastning af kritiske vejnet. Kapacitetsfremmende til-
tag i fordelerringen kan minimere betydningen af etaperaekkefglge. Det er vig-
tigt at investere i infrastrukturens evne til at handtere trafikforsinkelser inden
problemer opstar.

Planlagt infrastruktur i Fjordbyen bgr overvejes ngje, da smalle kgrebanearealer
og mindre trygge faciliteter for lette trafikanter kan pavirke trafikafviklingen og
trafiksikkerheden negativt. Forud for byudviklingen af Fjordbyen skal det sikres,
at trafikafviklingen ikke forringer trafiksikkerheden eller fremkommeligheden.
Trafikafviklingen omkring udviklingsomradet giver allerede udfordringer i spidsti-
merne. Det anbefales, at afveergeforanstaltninger bygges i takt med udviklingen,
f.eks. en shunt fra vest mod syd og sydgst. Samlet vurderes trafikafviklingens
pavirkning pa befolkningen at veere moderat negativ.

Trafiksikkerhed

Med en forringet trafiksikkerhed p& det overordnede vejnet ma der ogsa forven-
tes at kunne ske uheld eller utryghed i Fjordbyen. Det vurderes at smalle kgre-
banearealer kan give anledning til udfordringer med samtidig passage af stgrre
keretgjer. Yderligere planlaegges faciliteterne for lette trafikanter pa et niveau
med ringe eller smalle forhold i forhold til stinettet, som kan medvirke til gget
utryghed og gget uheldsrisiko. Planen vil give mulighed for flere kryds der for-
ventelig ogsa vil give en stgrre risiko for uheld. Trafiksikkerhedens pavirkning pa
menneskers sundhed ved byudvikling af Fjordbyen vurderes at vaere moderat,
da der er risiko for stigning i antal af trafikuheld.

2.2.3 Jordbund

Planen muligggr etablering af boliger og institutioner. Der er konstateret tidli-
gere forurening ved en tankstation og oliedepot, syd for omradet ved Kalund-
borgvej. En tidligere frugtplantage inden for planomradet vurderes at kunne
have efterladt pesticider i omradet.
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Restforureningen fra tankstationen og oliedepotet er tidligere vurderet oprenset
af Holbaek Kommune, dog skal der tages jordprgver for kommende boliger i om-
radet naer oliedepotet. Dette skal ggres for at afklare om der stadig kan veere en
eventuel restforurening fra oliedepotet tilbage, da man ikke tidligere kunne fore-
tage jordprgver her.

Ved etablering af boliger inden for omradet af den tidligere plantage skal der
forinden etableringen af boliger tages jordprgver for at afklare niveauet af even-
tuel forurening og eventuelle punktkilder. Det vurderes at pesticider i jorden kan
héndteres ved at laegge et 2 meter ny lag jord oven pa denne.

En stgjvold langs Kalundborgvej vil blive ngdvendig for at deempe trafikstgj.
Stgjvolden kan muligvis indeholde forurenet jord fra lokalplanomradet, og det
skal derfor vurderes om det kraever yderligere vurdering af miljget ndr denne
etableres.

2.2.4 Overfladevand

Vedtagelse af planen vil medfgre en gget befaestelse i planomradet, og deraf en
gget maengde regnvand der skal der skal udledes til vandforekomster. Dette
kraever regnvandsbassiner til opsamling og rensning af overfladevand, inden det
udledes til Holbzek Fjord. Holbaek Fjord har en ringe gkologisk tilstand og en
ikke-god kemisk tilstand. Den ringe gkologiske tilstand skyldes tilstanden for
bunddyr og den kemiske ikke- gode tilstand er hovedsageligt pa grund af over-
skridelser af miljgkvalitetskrav for kviksglv, BDE, bly, nikkel, benz(a)pyren, cad-
mium og tributyltin.

Lokalplanen foreskriver, at bygninger ikke m& bruge materialer som bly og zink,
hvilket forventes at forbedre vandkvaliteten. Herudover etableres der regn-
vandsbassiner til opsamling og forsinkelse af regnvand i planomradet der mulig-
ger rensning i regnvandsbassiner med permanent vadt volumen pd 11.600 m3,
hvor der forventes en vaesentlig reduktion i mangden af naerringstoffer og mil-
jofarlige forurenende stoffer i det udledte vand.

Det vurderes derfor at vedtagelse af plangrundlaget i sig selv ikke vil forringe le-
veforholdende for fytoplankton, rodfeestede bundplanter og bentiske invertebra-
ter.

Det konkluderes, at fremtidig udledning af kvaelstof og fosfor fra planomradet,
ved gennemfgrelse af plangrundlaget, ikke vil gge forureningen i kystomradet,
ligesom det ikke vil hindre opfyldelsen af en god gkologisk tilstand.

Det vurderes at nationalt- og EU-prioriterede stoffer kan tilbageholdes effektivt.
Safremt at det i en konkret vurdering viser sig at stofferne ikke tilbageholdes pa
tilstraekkelig vis til at sikre overholdelse af gaeldende miljgkvalitetskrav i Holbaek
Fjord, vil det veere muligt at udvide renselgsningen med efterpolering.
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Det vurderes saledes, at vedtagelsen af plangrundlaget i sig selv ikke indebaerer

risiko for tilstandsforringelse eller hindring af malopfyldelse af malsatte vandom-
o

rader.

Plangrundlaget vurderes at have en ubetydelig pavirkning pa@ vandmiljget. De-
tailprojektering skal sikre, at udledning af overfladevand til Holbaek Fjord ikke
pavirker vandkvaliteten eller hindrer malsaetningen i vandomradeplanen. Det
vurderes, at vedtagelsen af plangrundlaget i sig selv ikke indebeerer risiko for til-
standsforringelse eller hindring af malopfyldelse af malsatte vandomrader. Der
skal senere sgges om udledningstilladelse og udfgres beregninger af udledning
af naeringsstoffer og miljgfarlige stoffer.

2.2.5 Klimatiske faktorer

Risiko for oversvgmmelse

En vedtagelse af planen vil muligggre befaestede arealer, som vil kreeve regn-
vandsafledning ved ekstreme regnhaendelser. Desuden er der omrader inden for
planomradet, der risikerer at blive oversvsmmet under sddanne handelser.

Beregninger har vist, at det er muligt at finde passende placeringer til de ngd-
vendige regnvandsbassiner, og at disse bassiner kan etableres med den for-
ngdne volumen. Der skal dog senere koordineres mellem bassinerne for at opna
den gnskede effekt til hdndtering af en 100-8rs regnhaendelse. Vedtagelsen af
planerne har en ubetydelig pavirkning pa klimatilpasningen.

Drivhusgasser

En vedtagelse af forslag til lokalplanen vil give mulighed for etablering af ca.
3000 boliger, daginstitutioner, plejehjem en skole samt dagligvarebutikker, hvil-
ket svarer til ca. 264.000 m2 etagemeter. Kommende skal overholde minimums-
krav for udledt CO2 12 kg CO2 pr. m2, gaelder alt nybyggeri. Med hgj sandsyn-
lighed vil der indfgres yderligere skeerpede krav til den maksimale udledning pr.
m2 men dette tal kendes endnu ikke.

Ved en estimeret beregning at et muligt klimaftryk ved en fuld udbygning af
Fjordbyen regnes der derfor med den gvre graense pa 12 kg CO2 pr. m2 som gi-
ver et klimaaftryk pd 3.168 tons COze.

Holbaek Kommune er generelt ved at reducere Kommunens samlede udledning
af CO2. Dog vil enhver etablering af nybyggeri have en omkostning for klimaet i
form af den CO2 der udledes ved anlaagsfasen og den efterfglgende drift. Det
vurderes dog at klimaaftrykket ved en etablering af Fjordbyen vil vaere ubetyde-

lig.

2.2.6 Materielle goder

En vedtagelse af lokalplanen vil give mulighed for etablering af ca. 3000 boliger,
daginstitutioner, plejehjem, en skole samt dagligvarebutikker og en stgjvold.
Det er Holbaek Kommunes stgrste byudviklingsomrade pa ca. 100 HA.
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Ifglge Holbaek Kommuneplan 2021 og Planstrategi 2021 forventes en tilflytning
pa 6.000 borgere over de naeste 10 3r. Ifglge en 2020-redeggrelse har Holbaek
Kommune behov for 2985 nye boliger over 12 ar.

Planen skaber mulighed for en dagligvarebutik, men tilflyttere vil handle i Hol-
baek eller Allerup aflastningscenter. Etableringen af Fjordbyen forventes positiv
for detailhandel og byliv i Holbaek.

Planen vil omdanne landbrugsjord til boligomrader med grgnne byrum og rekre-
ative arealer, hvilket er positivt for rekreation. En vedtagelse af planerne vil
vaere positivt for de materielle goder i Holbaek Kommune.

2.2.7 Landskab og visuelle forhold

Safremt planen realiseres, vil der etableres boliger og en stgjvold i omradet. Vi-
sualiseringer viser at Fjordbyen vil vaere synlig nord for planomradet, men viser
samtidig at beplantning og hgjden p& kommende bebyggelse medvirker til at
Fjordbyen ikke fremkommer markant synlig i landskabet.

Umiddelbart syd for planomradet langs Kalundborgvej skjules store dele af om-
radet i dag af beplantning. En kommende stgjvold pd op til 6 meter vil derfor
veere delvist skjult og vurderes ikke at aendre pd den nuvaerende situation hvor
der ikke er indsyn fra Kalundborgvej ned til Holbaek Fjord. Enkelte steder er der
dog indsyn til Fjorden fra Kalundborgvej, her sikrer rammelokalplanen at der vil
veere indsyn fra stgjvolden ind over kommende boliger inden for planomradet.

Det vurderes moderat positivt at der langs stgjvolden vil veere en rekreativ mu-
lighed for at se ind over Fjordbyen og altsd enkelte steder veere indsyn ned til
Holbaek Fjord.

2.2.8 Arkitektonisk og arkaeologisk kulturarv

En vedtagelse af planen vil muligggre byggeri inden for beskyttelseslinjerne af
de to fortidsminder.

Reduktionen af beskyttelseslinjerne vil ikke veere i strid med landskabelige inte-
resser, da disse ikke er til stede pa grund af den nuveaerende situation. Indsigt
og udsigt til fortidsminderne vil ikke miste vaerdi, da de allerede er reduceret af
virksomheder og boliger. Vedtagelsen af planen vil derfor ikke pavirke de fre-
dede fortidsminder vaesentligt.

For at realisere lokalplanen skal Miljgstyrelsen give dispensation til at reducere
beskyttelseslinjerne. Kommunen skal ansgge om dette ved lokalplanforslagets
offentligggrelse. Miljgstyrelsen kan kun give tilladelse, hvis reduktionen ikke stri-
der mod landskabelige eller naturbeskyttelsesinteresser og skal vaere en admini-
strativ lettelse, hvor flere dispensationssager aflgses af én afggrelse. Ellers ma
kommunen give dispensation i hver sag separat.
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2.3 Afvaergeforanstaltninger og overvagning

Lokalplansforslaget vurderes at medfgre en vaesentlig pdvirkning pa bevarings-
vaerdige bygninger. Lokalplanforslaget udpeger tre bygninger, der skal bevares,
mens de gvrige bevaringsvaerdige bygninger udpeges som bygninger, der kan
bevares. En enkelt bygning, beliggende inden for lokalplanens byggeretsgivende
fgrste etape kan nedrives for realisering af den med lokalplanen muliggjorte be-

byggelse.
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3 Forslag til planlaegning

I dette kapitel beskrives de eksisterende overordnede planforhold, som bergres
direkte/indirekte af planforslagenes realisering. Efterfglgende introduceres de
nye lokalplaner, herunder deres geografiske afgraensning og konkrete indhold.
Afslutningsvis indeholder kapitlet en beskrivelse af planens referencescenarie og
fravalgte alternativer.

3.1 Gealdende planforhold

3.1.1 Zonestatus og kystnaerhedszonen

Danmark er efter planloven? inddelt i tre zoner: byzone, sommerhusomrade og
landzone. Gennem zoneinddelingen skabes en klar greense mellem by og det
dbne land. Landzonen omfatter de arealer, som ikke er inddraget til byzone og
sommerhusomrader. £ndringen af zonestatus sker i lokalplanlaegningen.

Hele planomradet er pd nuveerende tidspunkt beliggende i landzone, men er i
Holbaek Kommuneplan 2024 udlagt som en fremtidig byzone indenfor nuvae-
rende 12-3rig planperiode. Med planlaagning for fremtidige boligomrader, vil om-
radet derfor andre zonestatus til byzone. Planomradet er beliggende indenfor
kystnaerhedszonen. Erhvervsstyrelsen har i september 2019 udstedt landsplan-
direktiv for udlaeg af udviklingsomrader i kystnaerhedszonen, hvor planomradet
ved Rishgjgdrd udpeges som udviklingsomrade. I forbindelse med udpegningen
af udviklingsomradet giver planloven ikke mulighed for at udskyde afklaringen af
hensynet til landskabs- og naturinteresser til senere i planlaeagningen. Disse hen-
syn skal sdledes vaere afvejet pa forhand. Med landsplandirektivet har kommu-
nerne faet mulighed for, inden for de udlagte udviklingsomrader at planlaegge
for byudvikling og anlaeg, samt give tilladelse til anlaeg, svarende til den gvrige
landzone, dvs. uden en saerlig planlaegningsmaessig eller funktionel begrundelse
for den kystnaere lokalisering. Der skal jf. planloven redeggres for, om ny be-
byggelse.

> indpasses i den kystlandskabelige helhed

> tager hensyn til bevaringsvaerdige helheder i bystrukturen og til naturinte-
resser pa de omgivende arealer

> tager hensyn til ngdvendige infrastrukturanleeg, herunder havne

> tager hensyn til, at offentligheden sikres adgang til kysten.

2 By-, Land, og Kirkeministeriets bekendtggrelse nr. 223 af 01/03/2024 af lov om plan-
laegning.
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3.1.2 Holbaek Kommuneplan 2024

Kommuneplanen indeholder byrddets politiske visioner og mal for kommunen,
samt retningslinjer for arealernes anvendelse, der skal sikre, at visioner og mal
realiseres. Kommuneplanen er rammen for udarbejdelse af lokalplaner.

I retningslinjerne for temaet "Byudvikling” fremgar det, at Holbaek Kommune pt.
er begunstiget af en stor tilflytning af nye borgere. Det tilstraebes at byudvikling
sker vha. fortaetning og byomdannelser, da dette medvirker til at skabe mere
dynamiske, levende og bzeredygtige byer. Samtidig betyder fortaetning og by-
omdannelse af arealer i byerne, muligheden for friholdelse af det bne land, og
de bynaere grgnne omrader for ny bebyggelse. Forteetning og byomdannelse gi-
ver endvidere mulighed for at understgtte kollektiv trafik og forsynings- og ser-
vicestrukturer generelt.

Planomradet er omfattet af geeldende kommuneplanrammerne 2.B26, som er
udlagt til boligomrade, se Figur 1.

LY
-,

Figur 1 - viser kommuneplanramme 2.B26

I bestemmelserne for kommuneplanramme 2.B26 skal der udlaegges areal til
landskabeligt bearbejdet stgjafskeermning og grgn beplantning langs omradets
afgraensnings mod vest. Der skal sikres friholdt landskabelige kig fra
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Kalundborgvej gennem omradet til fjorden. Fgr omradet kan udvikles til boligfor-
mal skal der sikres en tilfredsstillende trafikal afvikling af det samlede omrade.
Der skal etableres sammenhaengende stiforbindelse fra omradet pa tveers af ba-
nen og til Fjordstien. Som udgangspunkt skal minimum 25% af arealet udlaeg-
ges som grgnne omrader. Boligomradet skal som udgangspunkt anvendes til
teet-lav og etageboliger og i mindre grad til aben/lav bebyggelse. Den hgjeste
bebyggelse kan placeres mod syd, mens bebyggelsen taettere kysten skal veere
lavere. Udviklingen af omradet skal ske etapevis fra gst mod vest. Herudover
ma& omradet have en maksimal bebyggelsesprocent pa 50, og bygninger ma
max. have 4 etager og en hgjde pa max. 12 m.

3.1.3 Kommunale politiker, strategier og planer

Arkitekturpolitik for Holbaek Kommune

Arkitekturpolitikkens malsaetning er, at alle nybyggerier og anlaeg sdvel som
omdannelser skal bidrage med kvalitet til det sted, de opfgres (Holbaek
Kommune , 2023). Arkitekturpolitikken skal derfor bidrage til at saette den arki-
tektoniske kvalitet p& dagsordenen for alle, der gnsker at bidrage til udviklingen.

Arkitekturpolitikken vil bl.a. danne grundlag for lokalplanlaegning, idet den igen-
nem et screeningsskema skal sikre dialog mellem Holbaek Kommune og udvikler
og dermed bidrage til at konkretisere lokalplanprocesser. Arkitekturpolitikken
skal sikre at:

> projektet bidrager med kvalitet til den overordnede by- eller landskabs-
maessige sammenhaang

> projektet udspringer af det sted, det realiseres

> projektet understgtter det gode liv i en menneskelig skala

3.2 Forslag til ny planlaegning

Forslag til lokalplanen omfatter hele Rishgjgdrd omradet i Holbaek. Planomradet
er afgraenset af jernbanestraekningen og Nykgbingvej mod nord og eksisterende
boligomradde mod @st. Mod syd er planomradet afgraenset af Kalundborgvej. Af-
graensningen af lokalplanomradet fremgar af Figur 2.

Lokalplanen muligggr etableringen af boliger, bygninger til dagligvarebutik, fri-
plejehjem, offentlige formal og dertilhgrende veje, parkering og stisystemer. Det
tilstraebes, at omradet udvikles som et varieret byomrdde, hvor nye bygninger
tilpasses de forskelligartede situationer. Derfor giver lokalplanen mulighed for
etablering af flere forskellige boligtyper, herunder fritliggende enfamiliehuse i ét
plan, raekkehuse i 1-2 etager og etagebyggeri i op til 3 etager.

Det tilstraebes, at naerheden til fjorden tydeligggres, og de visuelle forbindelser
bevares og styrkes. Dette ggres ved at muligggre etableringen af udsigtsposter
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samt grgnne kiler i form af en sammenhangende stiforbindelse, der sikrer ud-
sigter til fjorden samt naerhed til natur.

Endvidere planlaegges der for at ggre vand til et vigtigt element i planomradet.
Der planlaegges som udgangspunkt for, at alt regnvand enten skal nedsive, for-
sinkes eller opsamles i abne regnvandsbassiner.

Figur 2 - Afgraensning af lokalplanomr8det, der er markeret med stiplet gul streg.
Sort skravering markerer omr8det for den byggeretsgivende del af
lokalplanen.
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Figur 3 viser principper for placering af boliger for rammegivende del af lokalplanen og den
byggeretsgivende del af lokalplanen.

3.3 Sandsynlig udvikling, hvis planen ikke
vedtages

Safremt forslag til lokalplan ikke vedtages (0-alternativet), forventes den eksi-
sterende arealanvendelse at fortsaette. Det betyder, at omradet fortsat vil an-
vendes som landbrugsjord. P& lsengere sigt vil 0-alternativet muligvis medfgre,
at Holbaek Kommune undersgger andre muligheder for at lokalplanlaegge for en
byudvikling p& omradet eller pd andre arealer i kommunen.

3.4 Alternativer

Der er ikke undersggt andre alternativer til forslaget til lokalplanen med henblik
pd at kunne opfylde kommunens behov for at udlaegge arealer til boligformal.
Omradet er udpeget som udviklingsomrade i den kystnaerezone i Holbaek Kom-
mune.
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4 Lovgrundlag og proces for
miljgvurdering

Forslag til lokalplanen og den byggeretsgivende del af lokalplanen for Fjordbyen
fastseetter rammerne for anlaegsarbejder i byzone og betragtes af den grund
som planer, der fastsaetter rammerne for fremtidige projekter pa bilag 2. Planen
er derfor omfattet af krav om miljgvurdering efter miljgvurderingslovens § 8 stk.
1, nr. 1. I forbindelse med lokalplansforslagene udarbejdes derfor en miljgvur-
dering af planforslagene i overensstemmelse med Miljgvurderingslovens afsnit
II.

Miljgvurderingen skal omfatte den sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljoet,
herunder pavirkninger af den biologiske mangfoldighed, befolkningen, menne-
skers sundhed, fauna, flora, jordbund, vand, luft, klimatiske faktorer, materielle
goder, landskab, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser, samt arkitekto-
nisk og arkaeologisk arv og det indbyrdes forhold mellem disse faktorer.

Miljgvurderingen vil blive gennemfgrt efter de seks trin som ses i Figur .
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1. OFFENTLIGGORELSE AF PROCESOPLYSNINGER
Myndigheden offentligggr tidligst muligt oplysninger om blandt andet,
hvordan planen tilvejebringes, hvilke hgringer, der gennemﬂares 99
hvem der kan kontaktes. Oplysningerne er stillet til radighed pa
kommunens hjemmeside.

2. MYNDIGHEDSHORING
Hgring af bergrte myndigheder om forelgbig afgraensning af
miljgrapportens indhold. Hgringen er blevet gennemfart i perioden 18.
april 2024 - 05. maj 2024.

3. ENDELIG AFGRANSNING OG MILIGRAPPORT
Myndlgheden udarbejder en miljgrapport, der vurderer
m|IJ¢paV|rkn|ngerne af lokalplanens gennemfgrelse. Den endelige
afgreensning fremgar af miljgrapporten, sammen med en beskrivelse af,
hvordan relevante hgringssvar fra bergrte myndigheder er inddraget
(denne rapport).

4. OFFENTLIG HORING
Lokalplanforslagene og tilhgrende miljgrapport i offentlig hgring. Her har
offentligheden og bergrte myndigheder mulighed for at udtale sig.

5. GODKENDELSE OG VEDTAGELSE

Behandling af hgringssvar og endelig vedtagelse af lokalplanen. Planen
offentligggres sammen med en sammenfattende redeggrelse, som
beskriver hvordan miljgvurderingen og indkomne hgringssvar er taget i
betragtning.

6. OVERVAGNING
Gennemfgrelse af den eventuelt planlagte overvagning af planens
miljsmaessige konsekvenser. Overvagningsprogrammet vedtages i
forbindelse med den endelige vedtagelse af planen.

Figur 4 Grafisk oversigt over faserne i miljgvurderingsprocessen.

Myndighedsbehandling: Holbaek Kommune
Hgringsperiode
[ Aktuel fase i miljgvurderingsprocessen

4.1 Afgreensning, vurdering og metode

I afgraensningsrapporten er de miljgfaktorer, der sandsynligvis vil blive pavirket
af gennemfgrelsen af planforslagene identificeret og fastlagt.

Det er i afgraensningsrapporten vurderet, at planen ikke medfgrer vaesentlige
indvirkninger pd folgende miljgfaktorer: Natura 2000, jordarealer, grundvand,
luftforurening, kulturarv, herunder kirker og deres omgivelser, stgrre menneske-
og naturskabte katastrofer og ulykker, ressource effektivitet og kumulative ef-
fekter.
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I Tabel angives de planelementer, mulige pavirkninger samt relevante metoder
og data, der anvendes ved vurderingen af de potentielt vaesentlige miljgpavirk-
ninger, herunder de forhold, som er inkluderet pd baggrund af den gennemfgrte
hgring af bergrte myndigheder.

Tabel 4-1 Miljofaktorer, planelement, mulige p8virkninger og metode for de forhold,
som er inkluderet p§ baggrund afgraensningen, samt den gennemfgrte ho-

ring af bergrte myndigheder.

Mulig pavirkning

Miljofaktor Planelement Datagrundlag og

metode

Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

Beskyttede naturty- | e  Etablering af ¢ Tilstandsaendrin- Feltbesigtigelser

per boliger, veje og ger af § 3-beskyt-
stier tede naturtyper
Beskyttede arter e Etablering af « P3virkning af be- Feltbesigtigelser
boliger, veje og skyttede arter og
stier deres yngle- og
rasteomrader.
Menneskers sundhed
e Udlzeg af miljg- e Stgjbelastning ud Stgjberegning
Stgj fglsom arealan- over vejledende
vendelse pd graenseveerdier
stgjbelastede
arealer
e  Etablering af ¢ Fremkommelighed | Trafikanalyse
Trafik boliger der ska- og behov for par-

Trafiksikkerhed

ber gget trafik kering
o Trafiksikkerheden

i planomradet

Etablering af
boliger der ska-
ber gget trafik
af blgde trafi-
kanter
Overfladevand
Overfladevand til
recipient

Klimapavirkninger

Vandomrader o Etablering af boli- | e
ger, veje og par-
kering skaber gget
befaestelsesgrad

Klimatilpasning e Etablering af nye

boligomrader

e Etablering af
Drivhusgasser nye boligomra-

der

e Risiko for over-
svgmmelse

e Udledninger af
drivhusgasser

Materielle goder

Materielle goder e Etablering af nye

boligomrader samt

e Positiv indvirkning
o .
pa de materielle

Trafiksikkerhedsana-
lyse

Vandhandterings-
plan

Vandhandterings-
plan

CO2-beregninger

Kvalitativ vurdering
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rekreative omra- goder, behov for
der/stier offentlige instituti-
oner

Arkitektonisk og arkaeologisk kulturarv
Arkaeologisk kultur- e Etablering af boli-  P3virkning af sten- | Kvalitativ vurdering
arv ger, veje og stier og jorddiger Arkivalisk kontrol
e P3virkning af for-
tidsminder
e P3virkning af be-
varingsvaerdige

bygninger
Landskab og visuelle forhold
Visuelle forhold e Etablering af bo- o Udkigslinjer til Visualiseringer og
ligomrader naer Holbaek Fjord kvalitativ vurdering

Holbaek Fjord

FN’s 17 Verdensmal

FN ‘s Verdensmal e Etablering af o Efterlevelse af Kvalitativ vurdering
nye boligomré- FN s Verdensmal
der

I Tabel 2 angives de miljgemner, som jeevnfgr afgraensningsnotatet ikke vil
indgd i miljgrapporten, samt en begrundelse herfor.

Tabel 4-2 Miljofaktorer, som er blevet screenet ud i afgraensningsrapporten.
Miljgfaktorer Bemaerkninger
Natura 2000 Det aktuelle planomrade er ikke omfattet af Natura 2000. Det naerme-

ste Natura 2000-omrade N155, Udby Vig er beliggende ca. 7,8 km
nordgst for planomradet. En vedtagelse af lokalplanen vil muliggere
etablering af boliger i planomradet, og det kan udelukkes, at en reali-
sering af lokalplanen vil pavirke Natura 2000-omradet vaesentligt. Vur-
deringen bygger pa de forventede aktiviteters begraensede og lokale
miljgpdvirkninger og afstanden til naermeste Natura 2000 omrade.

Jordarealer Planomradet er beliggende i landzone og ligger ikke inden for et om-
rade udpeget som seerligt vaerdifuldt landbrugsomrade, skovrejsnings-
omrader eller potentielle naturomrader.

Grundvand Planomradet er beliggende uden for omrader med szerlige drikke-

vandsinteresser (OSD), indvindingsoplande til almene vandveerker og
boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO). Desuden muligger
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lokalplanen ikke aktiviteter, som vil kunne medfgre en vae-sentlig for-

urening af grundvandet.

Luftforurening En realisering af lokalplanen vil muligggre etableringen af et boligom-
rade og daginstitutioner. Det kan forventes, at omradet vil generere
en gget meaengde trafik, som kan vaere forbundet med udledning af
kvaelstofoxider. Planomradet ligger taet p& Holbaek Motorvejen og Ka-
lundborgvej, hvor niveauet for NO2 er malt til mellem 9-11 ug/m3. En
vaesentlig forringelse af luftkvalitetens nuvaerende kvalitetstilstand
vurderes derfor ikke sandsynlig.

Kulturarv, herunder Den naermeste kirke er Tuse Kirke ca. 2 km mod vest for planomradet.
kirker og deres omgi- Grundet afstanden vurderes det, at en realisering af lokalplanen ikke
velser vil have en vaesentlig pavirkning pa kirken og dens omagivelser. Plan-

omradet rummer desuden ingen udpegninger for kulturhistoriske be-
varingsveerdier eller veerdifulde kulturmiljger.

Stgrre menneske- og Den naermeste risikovirksomhed til planomradet er beliggende i Tal-

naturskabte katastrofe- | Igse sydvest fra planomrdet, som er beliggende xx km fra planomra-

risici og ulykker det. Det vurderes, at en vedtagelse af lokalplanen ikke vil skaerpe eller
skabe risikoen for, menneske- og naturskabte katastrofer og ulykker.

Ressourceeffektivitet En vedtagelse af lokalplanen vil muligggre etableringen af et stgrre
boligomrade. Bebyggelsen forventes at have en lang levetid. Det vur-
deres, at en vedtagelse af lokalplanen ikke vil have en vaesentlig pa-
virkning pa ressourceeffektiviteten.

Kumulative effekter Der er ikke kendskab til andre planer i omradet som kan medvirke til
miljgmaessige kumulative effekter. Det kan umiddelbart afvises, at der
kan opstd en kumulativ effekt ved en vedtagelse af lokalplanen.

4.2 Hgring af bergrte myndigheder

Afgreensningsrapporten har vaeret i hgring hos bergrte myndigheder i perioden
fra den 18. april til den 5. maj 2024, om bemaerkninger til omfanget og indhol-
det af miljgrapporten. De hgrte myndigheder var:

Museum Vestsjaelland

Danmarks Naturfredningsforening

Vejdirektoratet

Roskilde Stift / By-, Land og Kirkeministeriet

Naturstyrelsen

Miljgstyrelsen

Region Sjeelland

Fors A/S

Foreningen for By- og Landskabsbevaring i Holbaek Kommune

vV V V V V V V VvV VvV
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Inden hgringen af eksterne myndigheder, blev udkast til afgreensningsnotat
sendt i hgring til interne myndighedsomrader i Holbeek Kommune fra den 22.
marts til den 12. april.

> Vej og Trafik
> Spildevand
> Natur- og miljg
> Virksomhed
> Grundvand
> Jord

> Byggesag
> Vandlgb
> Landzone

Hgringen gav ogsa mulighed for at stille forslag om miljgforhold, der burde bely-
ses og vurderes i miljgvurderingen, og forslag til malsaetninger, der ogsa burde
inddrages i miljgvurderingen.

Der indkom bemaerkninger vedr. trafikforhold, vedr. potentiel jordforurening og
tidligere plantagedrift samt bemarkninger om overfladevand, - der afstedkom
mindre tilretninger i afgreensningsnotatet, inden dette blev udsendt i hgring til
eksterne myndigheder.

Der indkom bemaerkninger fra Museum Vestsjaelland, fra Vejdirektoratet, fra Re-
gion Sjeelland og fra Miljgstyrelsen.

I bemaerkningerne konstateres, at der findes flere sten- og jorddiger inden for
arealet, samt to fredede fortidsminder, der afkaster 100 m beskyttelseslinjer, og
at fund i omradet generelt viser, at der har vaeret betydelig menneskelig aktivi-
tet i stenalderen. Museet anbefaler p& denne baggrund, at der gennemfgres ar-
kaeologiske forundersggelser forud for byggemodning i omradet.

Vejdirektoratet bemeerker, at trafikstgj, jernbanestgj, trafik og trafiksikkerhed
indgdr i miljgvurderingen af planlaagningen for det nye boligomrade.

Vejdirektoratet opmaerksom p3a, at der ifglge Miljgstyrelsens vejledning om stgj
fra veje skal foretages en stgjberegning for en fremtidig trafiksituation i omradet
med planlaegningshorisont p& mindst 10 8r, hvor der bade tages hensyn til den
generelle trafikudvikling og til udviklingen som fglge af de konkrete trafikska-
bende projekter og planer i omradet.

Region Sjzelland har noteret sig, at der er en opmaerksomhed omkring drift af en
tidligere frugtplantage pa dele af arealet, samt en naerliggende kortlaegning efter
jordforureningsloven.
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Regionen papegede endvidere en fejl pa side 14 i udkastet, hvor det var naevnt,
at emnet ” jordbund” ikke vil indgd i miljgrapporten, hvilket efterfglgende er aen-
dret til “indgar i miljgrapporten”.

Miljgstyrelsen fremsendte et standard orienteringssvarbrev om, at styrelsen ikke
realitetsbehandler sager, hvor kommunen er myndighed, men kun reagerer,
hvor kommunen specifikt anmoder herom og udpeger de faglige spgrgsmal, som
styrelsen gnsker kommunens stillingtagen eller vejledning til.

Kommunen anmodede efterfglgende styrelsen om en forhdndsudtalelse i forhold
til mulig reduktion af fortidsmindebeskyttelseslinjer, relateret til den konkrete lo-
kalplanlaegning. Styrelsen meldte tilbage, at dette spgrgsmal ikke realitetsbe-
handles fgr der foreligger et vedtaget forslag til Lokalplan, men at beskyttelses-
linjerne administreres restriktivt, og at en reduktion ikke kan forventes opnaet.

Hgringen af de bergrte myndigheder har ikke givet anledning til stgrre sendrin-
ger af afgraeensningsnotatet. Forholdet at der tidligere har eksisteret en frugt-
plantage og veijtrafikstgj i en ti rs planlaegningshorisont er inddraget i miljgvur-
deringen pd baggrund af de bergrte myndigheder

4.3 Tilgang og metode i miljgvurderingen

4.3.1 Opbygning af miljgrapporten

I de fglgende kapitler gennemgas farst miljgstatus for de miljgfaktorer, hvor der
er identificeret en potentiel vaesentlig pdvirkning i afgraensningsrapporten.

Herefter gennemfgres en vurdering af, hvorvidt planforslagenes realisering for-
ventes at medfgre vaesentlige indvirkninger p@ de udpegede miljgfaktorer. Miljg-
vurderingen gennemfgres inden for lokalplanforslagets geografiske afgreensning,
eftersom dette ogsa daekker over afgraensning for den byggeretsgivende del af
lokalplanen.

Til sidst gennemfgres en vurdering af, hvorvidt lokalplanforslaget antages at
fremme eller udggre en hindring for realisering af de miljg- og naturmalsaetnin-
ger, som er beskrevet i internationale, nationale og lokale strategier og hand-
lingsplaner.

4.3.2 Grundlaget for miljgvurderingen

Ifglge miljgvurderingsloven skal en miljgrapport indeholde de oplysninger, der
med rimelighed kan forlanges med gangse miljgvurderingsmetoder og under
hensyntagen til den aktuelle viden samt planens detaljeringsgrad og placering i
planhierarkiet.
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Som grundlag for miljgrapportens vurderinger er der som udgangspunkt an-
vendt aktuel viden pa tidspunktet for udarbejdelse af miljgrapporten. Den aktu-
elle viden for lokalplansforslagene afspejler saledes planens detaljeringsniveau
og vil tage afseet i det foreliggende analyse- og forudsaetningsmateriale, herun-
der bl.a.: Holbaek Kommuneplan 2024, Plandata, Danmarks Miljgportal, m.fl.

Vurderingen tager udgangspunkt i, at der er tale om en rammegivende plan og
en byggeretsgivende plan, der er den mest detaljerede plantype i det danske
plansystem.

4.3.3 Overordnet vurderingsmetode

Hvorvidt en virkning vurderes vaesentlig eller ej afhaenger af pdvirkningens ka-
rakteristika, herunder intensitet og varighed, samt vaerdi og sdrbarhed af det
pavirkede omrade. Det har som udgangspunkt ikke betydning for vaesentlighe-
den, om en pavirkning anses for at vaere positiv eller negativ. Dog vil der i for-
bindelse med vurdering af sandsynlige vaesentlige negative miljgvirkninger blive
givet forslag til mulige fremtidige afvaergeforanstaltninger til at imgdega eller
mindske indvirkningen. Disse forslag vil som udgangspunkt have karakter af fo-
kuspunkter, som bgr inddrages og vurderes naermere i forbindelse med efterfgl-
gende projektering af de enkelte projekter.

Igennem miljgrapporten anvendes en overordnet metode for vurdering af pa-
virkningers vaesentlighed, og det deraf afledte behov for imgdegd, formindske
eller afveerge vaesentlige pdvirkninger. I miljgrapporten anvendes falgende ter-
minologi i vurderingen af pavirkningsgradens vaesentlighed:

I miljgvurderingen anvendes fglgende terminologi i vurderingen af pdvirkningens
karakter:

Vaesentlig (positiv/negativ) pavirkning: Der forekommer mulige pavirk-
ninger, som har et stort omfang og/eller langvarig karakter, er hyppigt fore-
kommende eller sandsynlige. Muligheder for at imgdegd, formindske eller af-
vaerge vaesentlige pavirkninger beskrives.

Moderat (positiv/negativ) pavirkning: Der vurderes en pavirkning af leen-
gere varighed med lokal, regional eller national udbredelse. Tilpasning af
planen kan overvejes.

Ingen eller ubetydelig pavirkning: Der forekommer ingen indvirkning pa
miljget eller der forekommer sandsynlige mindre pavirkninger, som er lokalt
afgraenset, ikke-komplekse, kortvarige eller uden langtidseffekt og dermed
ubetydelige.

Vurderingen af pavirkninger pd Natura 2000-omrader, bilag IV-arter og malsatte

vandomrader vurderes selvstaendigt, ud fra de vurderingsparametre, som fglger
af henholdsvis habitatdirektivet, vandrammedirektivet og havstrategidirektivet.
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4.3.4 Fagvurderinger

Herunder praesenteres metoder og data, der anvendes i de enkelte fagvurderin-
ger til beskrivelsen af eksisterende miljgstatus og vurderingen af pdvirkninger
for de emner, som indgdr i naervaerende miljgrapport.

e Til vurdering af biologisk mangfoldighed samt flora og fauna er der indsam-
let tilgeengelig viden om planomradets flora og fauna fra Naturdata
(Danmarks Miljgportal, 2024), Naturbasen (Naturbasen, 2024) og Arter.dk
(Arter, 2024). Tilgeengelig viden om beskyttede arter i og naer planomradet
er indsamlet i en radius pa 3 km fra planomradet. COWI har herudover ud-
fgrt en feltbesigtigelse den 13 april, den 1-3 juli og den 27 august. Ved disse
besigtigelser er omradet undersggt for flagermusegnede treeer og padde-eg-
nede lokaliteter.

e Til vurdering af befolkningen og menneskers sundhed er der foretaget stgj-
beregninger af vejtrafikstgj og virksomhedsstgj.

e Til vurdering af overfladevand, er der anvendt viden om tilstande pa vand-
omréder fra (Miljgstyrelsen, 2024) samt viden om nedsivning og transport af
forurenende stoffer. Vurderingen for overfladevand bygger pd det tekniske
notat, som er udarbejdet sidelgbende med naervaerende miljgrapport.

e Til vurdering af klimatiske faktorer er der taget udgangspunkt i malsaetnin-
ger for reduktion af drivhusgasudledningen samt Holbaek Kommunes klima-
strategi og handleplan dertil (Holbaek Kommune, 2022a) (Holbaek
Kommune, 2022b). Yderligere er en vandhandteringsplan anvendt, som blev
udarbejdet sidelgbende med neaervaerende miljgrapport.

e Til vurdering af materielle goder er der anvendt viden og data fra Holbaek
Kommuneplan (Holbazek Kommune, 2021) om rekreative aktiviteter i og om-
kring lokalplanomradet

e Til vurdering af landskab og visuelle forhold er der anvendt visualiseringer
udarbejdet af COWI.

e Til vurdering af arkitektoniske og arkzeologiske forhold er der anvendt visua-
liseringer samt viden og data fra om naerliggende fortidsminder og kulturmil-
joer.
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5 Miljostatus

Der er forudgdende for miljgvurdering foretaget en naturundersggelse for at
kortlaegge naturen i og omkring planomradet. I dette afsnit redeggres for natur-
undersggelse og den eksisterende miljgtilstand af naturen. Den eksisterende
miljgtilstand danner grundlag for miljgvurderingen.

5.1 Biologisk mangfoldighed samt flora og fauna

5.1.1 § 3-beskyttede naturtyper

Inden for lokalplanomradet ligger to naturbeskyttede sger (VH2 og VH3), der er
beskyttet i henhold til naturbeskyttelseslovens3 § 3. Hertil ligger der ca. 80 me-
ter gst for lokalplanomradet en registreret § 3-sg (VH4).

Der findes desuden en mindre lavning i den nordlige del af planomrddet som
ikke er omfattet af naturbeskyttelsesloven, samt et braklagt areal, i den nord-
gstlige del af planomradet, som efter en besigtigelse er vurderet til ikke at veere
omfattet af omfattet af naturbeskyttelsesloven. Omraderne fremgar samlet af Fi-
gur 4 herunder.

Der m3 ikke sendres i sgernes tilstand uden forudgdende dispensation fra natur-
beskyttelsesloven. Dispensationen kan som udgangspunkt kun gives for natur-
forbedringer eller vigtige samfundsmaessige hensyn.

3 LBK nr. 927 af 28/06/2024 om naturbeskyttelse
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400 m

N
D Planomrade Braklagt areal f_! Omrader undersagt for § 3-status wHx  Vandhuller undersegt for padcer
Figur 5- Ortofoto over planomr8der samt de tre § 3-vandhuller og det braklagte

areal, som er besigtiget. Der fremg8r desuden et vandhul (VH1), som ikke
er omfattet af naturbeskyttelsesloven.

Kortlaegningen af vandhullerne i henhold til § 3-besigtigelsen er foretaget via
den vejledende registrering af § 3-vandhuller pa Danmarks Miljgportal og herud-
over er der hentet data fra FOT-kortet med lavninger. Vandhullerne er kortlagt i
juni under padderegistreringen og det braklagte areal er undersggt i august.

5.2 Bilag IV-arter

Bilag IV-arter er arter som er seerligt beskyttet i igennem EU-lovgivningen og i
habitatdirektivet. For bilag IV-arter er bade individerne og deres yngle- og raste-
omrader beskyttet. I forbindelse med projekter og myndighedsansggninger, skal
der redeggres for, at bilag IV-arter ikke pavirkes negativt.

I neeromradet til planomradet er der registreret flere forskellige bilag

IV-arter, herunder flagermus, guldsmede og padder. Stgrstedelen af planomra-
det udggres i dag af marker i drift, hvilket vurderes ikke at udggre egnede area-
ler for beskyttede arter. Planomradet rummer flere levende hegn bestdende af
traeer, som er undersggt for potentielle yngle- og rasteomrade for flagermus.
Herudover findes der et beskyttet sten- og jorddige, som forlgber i gst/vestga-
ende retning gennem planomradet. Eftersom det beskyttede sten- og jorddige
har en lang sydvendt straekninger det undersggt som potentielt levested for
markfirben, som er omfattet af bilag IV. Planomradets nordlige del afgraenses af
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en jernbane, hvortil der pa dele af straekningen findes sydvendte skraninger,
som potentielt kunne udggre et habitat for markfirben.

Inden for og umiddelbart omkring planomradet findes er flere § 3-beskyttede
sger, og vandhullerne er derfor undersggt for padder.

Herunder redeggres der for status af Bilag IV-arter:

5.2.1 Flagermus

Der er i flagermusenes yngleperiode og i sensommeren foretaget ultralydsunder-
sggelser ved tre ejendomme, fem ledelinjer og 12 treeer, som er vist pa Figur 5.
Flagermusundersggelserne er foretaget i henhold til retningslinjerne i "Hdndbog
om dyrearter pa Habitatdirektivets bilag IV. Del 2 - Odder og flagermus” (El-
meros, et al., 2024) med undersggelser i yngletiden (ynglelokaliteter) i perioden
20. juni - 7. august og en undersggelse igen i sensommeren (mellemkvarter) i
perioden medio august - medio september 2024.

Figur 6 Oversigtskort over Planomrédet, samt placeringen af bygninger, flager-
musegnede traeer samt ledelinjer, der er undersagt.

Der er ved ejendommene ikke registreret ynglekolonier eller mellemkvarter. Pa
baggrund af en undersggelse ved Kalundborgvej 266, kan det ikke udelukkes at
enkelte individer af dvaergflagermus benytter gdrden som rastelokalitet i sen-
sommeren. Det har dog ikke vaeret muligt at kortlaegge praecist, hvor ind- og
udflyvningshullet er. Det vil derfor veere ngdvendigt at foretage yderligere un-
dersggelser af gdrden, inden en eventuel nedrivning.
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Der er ved de fem ledelinjer udelukkende registreret aktivitet, som vurderes at
veere fra fouragerende individer. Der er ikke registreret ledelinjeaktivitet ved de
fem ledelinjer.

Der er ikke registreret ynglekolonier eller mellemkvarterer i de 12 undersggte
traeer. Det vurderes dog at skovomradet gst for gdrden ved Kalundborgvej 266,
udger et vigtigt fourageringshabitat, for primaert dvaergflagermus, i bde yngle-
perioden og sensommeren.

5.2.2 Markfirben

Der er ikke tidligere registreret markfirben i planomrddet, men der er tidligere
fund af markfirben umiddelbart vest for Tuse Landevej ved jernbanen tilbage i
2007. Der er derfor foretaget besigtigelser af planomradet, med fokus pa de
sydvendte diger og arealet op til jernbaneterraeenet. Desuden er daemningen,
hvor der er cykelsti, vest for planomradet, undersggt pd begge sider. P3 visse
straekninger er deemningen egnet for markfirben. Ligeledes er delen af jordvol-
den nordgst for rundkgrslen undersggt. Disse lokaliteter er alle de bedst egnede
habitater for markfirben inden for planomradet.

Der er i alt gennemfgrt fire besigtigelser af omradet med henblik pa kortlaegning
af markfirben. Lokaliteterne ses herunder pa Figur 6. Dette vurderes at vaere
deekkende for kortlaegning af, hvorvidt der findes markfirben i omradet.

D Flanomrade Transekier undersagt for markfirban

Figur 7 Lokaliteter omkring planomr8det undersagt for markfirben
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Undersggelserne af diger og deemninger er fortrinsvist undersggt via transekt

undersggelser, hvor der vandres langsomt langs straekningen og ses og lyttes

efter markfirben. Undersggelserne er intensiveret pa straekninger, hvor forhol-
dene for markfirben har veeret egnede.

Der er ikke registreret markfirben i omradet. Med de gennemfgrte undersggelser
vurderes det, at der ville have vaeret registreret markfirben i omradet, hvis de
fandtes.

5.2.3 Padder

De to § 3-beskyttede vandhuller VH2 og VH3 inden for lokalplanomradet, vand-
samlingen VH1, samt det ene § 3-beskyttede vandhul gst lokalplanomradet VH4,
er alle undersggt for padder. Alle padder er eftersggt efter metoden angivet i
den tekniske anvisning (Sggaard, Adrados, & Fog, 2018) ved at ketsje efter ha-
letudser og larver i mindst 30 minutter pr vandhul i de tre fgrste uger af juni.
Alle vandhuller er undersggt d. 3. juni, hvor der blev fisket med ketsjer.

Projektomradet er ligeledes gennemgaet pd luftfotos for at registrere eventuelle
oversete vandhuller. Der blev ikke registreret yderligere vandhuller eller lavnin-
ger i felten.

D Planomrade l: Rasteomride ] ‘andhuller undersagt for padder (VHx)

Figur 8 Vandhuller undersggt for padder inden for og omkring planomradet

Arealerne omkring vandhullerne inden for og umiddelbart omkring planomradet
er der ligeledes undersggt for om der er forhold, som har vaerdi som
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rasteomrade for padder. De undersggte vandhuller fremgar af Figur 8 og beskri-
ves nedenfor.

Vandhul 1

Vandhullet er for lille til at veere omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. Vand-
hullet er ikke ynglevandhul for padder, da det udtgrrer fgr padderne, kan na at
udvikle sig og gé pa land.

Vandhul 2

Vandhullet er ikke for nuvaerende udpeget pa den vedledende udpegning af § 3-
beskyttede naturomrader. Dog vurderes vandhullet efter besigtigelsen, at op-
fylde kriterierne for at vaere omfattet af naturbeskyttelsesloven. Der blev ved
vandhullet registreret lille vandsalamander i form af en voksen og larve, dog
vurderes vandhullet ikke at veere egnet for bilag IV-paddearter, da vandhullet er
tydeligt eutrofieret. Vandhullet har stejle brinker, er artsfattigt med fa dyr og
daekket af tradalger.

Vandhul 3

Vandhullet er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3. Der er tidligere tilbage i
2007 fundet stor vandsalamander i vandhullet. Der er ved besigtigelsen ikke
fundet padder i vandhullet, der i dag ikke vurderes at vaere egnet for bilag IV-
paddearter. Vandhullet er skygget af pil, som stdr i og omkring vandhullet, der
herudover efter besigtigelsen vurderes som artsfattig og i biologisk ringe stand.

Vandhul 4

Vandhullet er et nyetableret regnvandsbassin, og er omfattet af naturbeskyttel-
seslovens § 3. I vandhullet, som ligger mod @st uden for planomradet, blev der
registreret mange larver af stor vandsalamander (bilag IV-art) og lille vandsala-
mander. VH4 er et nyanlagt regnvandsbassin omkring nybyggeriet. Der findes
kun fa strukturer umiddelbart omkring vandhullet, som kan fungere som raste-
omréde for stor og lille vandsalamander. Dette kan vaere stenbunker, Igs jord,
kompost, braendestabler og lignende. Det vurderes derfor, at de to arter, anven-
der en stgrre del af naeromradet til at raste i, som muligvis omfatter mindre dele
lokalplanomradet der fremstar som bar mark.

Der blev sdledes kun registreret bilag IV-padder uden for planomradet.

5.2.4 Fugle

Der er gennemfgrt syv fugle undersggelser i 2023-2024. Undersggelserne har
fokuseret pa bade rastefugle og ynglefugle. For de arter, som yngler tidligt, kan
der veere overlap pa de perioder, hvor andre fugle raster. Alle fugle er registre-
ret under besigtigelserne.

Planomradet er egnet for en del rastende arter. Langt stgrstedelen af arterne er
almindeligt forekommende havefugle eller arter der almindeligt ses i landbrugs-
landet. Fire fugle er optaget pa den danske rgdliste som enten sarbare (VU),

truede (EN) eller kritisk truede (CR) (Moeslund, 2023): agerhgne (VU), blishgne
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(VU), gulspurv (VU) og vibe (VU). Herudover er to af de observerede arter opta-
get pa fuglebeskyttelsesdirektivets bilag I: rgd glente og rgrhgg. Bdde de truede
arter og bilag I-arterne findes dog ogsa landbrugsomrader og i forstadsomrader.

Planomradet er egnet for en del ynglende arter. Langt stgrstedelen af arterne er
almindeligt forekommende havefugle eller arter der almindeligt ses i landbrugs-
landet. syv fugle er optaget pa den danske rgdliste som enten sdrbare (VU), tru-
ede (EN) eller kritisk truede (CR) (Moeslund, 2023): agerhgne (VU), blishgne
(VU), gulspurv (VU), vibe (VU), gravand (VU), gulbug (VU) og haettemage (EN).
Vibe, gravand, haettemage og agerhgne udviste dog ikke yngleadfserd, men det
vurderes sandsynligt at agerhgne yngler i omradet.

Herudover er to af de observerede arter optaget pa fuglebeskyttelsesdirektivets
bilag I: rgd glente og rerhgg. Bade de truede arter og bilag I-arterne findes dog
0gsa almindeligt i landbrugsomrader og i forstadsomrader.

Samlet set vurderes omradet at have vaerdi for ynglende fugle, men kun for al-
mindeligt forekommende fugle.

5.2.5 @vrig flora og fauna i omradet

Alle dyre- og plantearter, som er fundet inden for planomradet, er forholdsvist
almindelige. Enkelte af dem er dog mere bemaerkelsesvaerdige uden at de er
rodlistede, herunder gul anemone, pafuglegje og hvepseedderkop.

5.3 Befolkningen og menneskers sundhed

Af betydning for menneskers sundhed indgar flere forskellige miljgforhold. I
kommuneplansammenhang drejer det sig isser om stgjbelastning, forurening og
rekreation. Potentielle miljgkonflikter i planlaegningen er i hgj grad relateret til
arealinteresser, og miljgkonflikter opstar, ndr omrader med miljgfglsom anven-
delse pdvirkes af f.eks. stgj og vibrationer fra aktiviteter eller anlaeg p& naboare-
aler.

5.3.1 Trafik- og jernbanestgj

Stgj til gene for mennesker og helbred forekommer oftest fra omkringliggende
stgrre veje og jernbanestraekninger. Det planaktuelle omrdde er beliggende i
Holbaek Vest, mellem Nykgbingvej mod nord og Kalundborgvej mod syd. Syd-
vest om planomradet Igber Holbaekmotorvejen. Langs planomradets nordlige af-
graensning lgber jernbanesporet for “Odsherredbanen”. Hertil vil planomradet
omfatte interne veje, som ogsa kan pavirke omradet med vejtrafikstgj.

Miljgstyrelsens vejledende stgjgraensevaerdier udtrykker en stgjbelastning, der
efter Miljgstyrelsens vurdering er miljgmaessigt og sundhedsmaessigt acceptabel.
Hvis stgjen er lavere end den vejledende greenseveerdi, vil kun en mindre del af
befolkningen opleve stgjen som generende.
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Stgjniveauet udtrykkes med indikatoren Lden, som er den A-vaegtede &rsmid-
delveaerdi for en sammenvejning af stgjen i tidsperioderne dag, aften og nat, idet
der bruges et genetilleeg pd 5 dB til stgjen i aftenperioden og 10 dB til stgjen i
natperioden. Hensigten er, at den beregnede middelvaerdi for hele dggnet skal
afspejle, at stgj om aftenen og om natten er mere generende end stgj om da-
gen.

Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for vejtrafikstgj, der gaelder for ars-
middelvaerdien af stgjen udendgrs i frit felt, fremgar af Tabel 1.

Omrade type Graenseveerdi | Graensevzerdi tog-
vejtrafik trafik
Boligomrdde, bgrnehaver, vugge- 58 64
stuer, skoler og undervisningsbyg-
ninger, plejehjem, hospitaler o.l.
Desuden kolonihaver, udendgrs op-
holdsarealer og parker

Tabel 1 Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi for vejtrafikstgj og togtrafikstgj,
Lden i dB.

I henhold til Bygningsreglementet skal det sikres at det indendgrs stgjniveau fra
trafikst@j indenfor i boliger ikke overstiger Lden 33 dB. Denne graenseveaerdi geel-
der for mgblerede rum med lukkede dgre og vinduer, men med &bne friskluft-
ventiler. Graensevaerdien vil normalt kunne overholdes i bygninger med alminde-
lige termoruder, hvis det udendgrs stgjniveau Lden fra veje er maks. 58 dB pa
facaden.

5.3.2 Stgj fra virksomheder

Inden for det aktuelle planomrade er der tre virksomheder, en tankstation, en
stilladsvirksomhed omkring Kalundborgvej og et autovaerksted ved Nykgbingvej.
Det er aftalt med ejeren af ejendommen at autovaerkstedet ved Nykgbingvej op-
hgrer ndr forslaget til lokalpanen vedtages. Da tankstationen vil ligge bagved
den kommende stgjvold vil der ikke vaere virksomhedsstgj fra denne virksom-
hed. COWI har derfor foretaget en orienterende stgjanalyse af stilladsvirksom-
heden for at se pa om stilladsvirksomheden overskrider Miljgstyrelsens vejle-
dende graensevaerdier for virksomhedsstgj.

Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 om ekstern stgj fra virksomheder fastsaet-
ter vejledende graensevaerdier for stgjniveauet fra virksomheder, herunder tek-
niske anlaeg.

De relevante stgjgreenseveerdier i forhold til omgivelserne er ssmmenfattet i ta-
bel Tabel 3 herunder.
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Omradetype Mandag - fre- Mandag - fre- Alle dage k.
dag kl. 7- dag K. 7-22
18 18 - 22
Lordag kl. 7-14 | L@rdagkl. 14
- 22 Sgn- og
helligdage
kl. 7 - 22
Blandet bolig- og er- 55 45 40
hvervsomrader, center-
omrader, samt enkelt-
liggende boliger i det
&bne land.
Boligomrader for &ben 45 40 35
og lav bebyggelse

Tabel 5-1 Vejledende stgjgreenseveerdier for virksomhedsstgj, Miljgstyrelsen 1984.

Stgjudbredelsen er fra stilladsvirksomheden er generelt beregnet 1,5 meter over
terraen. Der er udfgrt beregning til flere referencepunkter beliggende:

- I skel til virksomheden nord, syd, gst og vest.
- Fjorddraget 5

- Kalundborgvej 216

- Kalundborgvej 266

Referencepunkternes placering er vist pa Figur 9, og resultaterne af punktbereg-
ningerne er gengivet i Tabel 4

Desuden er der udarbejdet et stgjkort, der med farver illustrerer stgjniveauer i
et stgrre omrade, som det ses pa Figur 10, der viser stgjudbredelsen ind over

[}
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Figur 9 viser referencepunkter for stgj beregninger
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Figur 10 viser stajudbredelsen ind over omrédet fra stilladsvirksomheden. Stgjkortet viser
at de vejledende greenseveerdier overskrides inden for det planaktuelle
omréde. Det skal s8ledes sandsynliggeres at stgjen er reduceret ved en

vedtagelse af planen.

Omradetype Stgjniveau Stgjgreense
Nat [22-07] Nat [22-07]
Skel - Nord 68 dB 35dB
Skel - @st 65 dB 35dB
Skel - Syd 71 dB 35dB
Skel - Vest 69 dB 35dB
Fjorddraget 5 41 dB 35dB
Kalundborgvej 216 51 dB 35dB
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Kalundborgvej 266 45 dB 35dB

Tabel 5-2 Stgjniveau i natperioden, Laden i dB re 20 uPa, estimeret i 7 referencepunkter,
sammenlignet med de forventede graenseveaerdier for virksomhedsstgj jf.

kapitel 3

P& grund af den orienterende karakter, er de beregnede stgjniveauer behaeftet
med en vis usikkerhed. Imidlertid er de beregnede stgjniveauer markant hgjere
end de forventede graenseveerdier, hvorfor der ikke er tvivl om, at graensevaerdi-
erne er overskredet. En vedtagelse af lokalplanen forudsaetter derfor at stgjen
kan reduceres sd det planaktuelle omrade ikke stgjbelastes.

5.3.3 Stgj fra varmepumper

I forbindelse med mulig stgj fra varmepumper henvises der hos til Miljgstyrelsen
vejledende stgjgreenseveerdier for stgj i forskellige typer af boligomrader, som
vist herunder pa Tabel 5, der viser Miljgstyrelsens vejledende stgjgreensevaerdier
for boligomrader.

Dggnperiode Sommerhus- Teet lav bolig- Etageboliger
omrader 7] omréde (par- Blandet bolig
celhuse, raek- og erhverv
kehuse mv.) | Det dbne land
(enkeltlig-
gende huse)
Hverdage kl. 07 - 18 Lgr- Lr < 40 dB Lr < 45 dB Lr < 50-55 dB
dage kl. 07 - 14
Hverdage kl. 18 — 22 Lgr- Lr < 35dB Lr <40 dB Lr < 45 dB
dage kl. 14 - 22 Sgndage k.
07 - 22
Alle dage kl. 22 - 07 Lr < 35dB Lr < 35dB Lr < 40 dB

Tabel 5-3 viser Miljostyrelsens vejledende stajgraenseveaerdier for boligomr8der

Stgjgreensen (Lr) gaelder lydtrykniveauet hos naboen. Det geelder typisk ved
skellet, men kan ogsa gaelde andre steder som ved et vindue. For fritliggende
boliger pd landet gaelder graensen op til 15 meter fra huset. Hvis varmepumpens
stgj har en hyle- eller brummetone, lzegges 5 dB til stgjniveauet fgr sammenlig-
ning med gransevaerdien.

5.3.4 Trafik

I dette afsnit redeggres for den eksisterende miljgtilstand i og omkring planom-
radet. Den eksisterende miljgtilstand danner grundlag for miljgvurderingen. 0-
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alternativet bestdr af det nuvaerende plangrundlag, der ikke giver mulighed for
udvikling af Fjordbyen, hvilket i det fglgende vil sige trafikken i basissituation.

Trafikken i nuvaerende situation

Infrastrukturen i Holbaek Vest

Holbaek Vest er beliggende pa kanten til Holbaek by i Holbaek Kommune. Fjord-
byen, byudviklingsomradet, er beliggende vest for Holbaek by og udggr et stgrre
landbrugsareal mellem Holbaekmotorvejen, Kalundborgvej, Tuse Lagevej og
jernbanen langs Nykgbingvej, Figur 11. Der er adgang til omradet via mindre
adgangsveje for fritleeggende ejendommen. Cyklister og fodgaengere kan faerdes
pa dobbeltrettet cykelsti langs Kalundborgvej og Tuse Lagevej. Der er intet vej-
eller stisystem i selve omradet for Fjordbyen. Jernbanen er for lokaltog for Ods-
herredsbanen, hvor naermeste stoppested er Stenhus i gst og Ny Hagested i
vest. Der er intet stop omkring Holbaek Vest.

Vejnettet er karakteriseret ved stgrre og trafikerede veje med separat cykelsti
langs vejen. Infrastrukturen indbyder til hgj hastighed, hvorfor det kan veere
utrygt for cyklister og gdende.

Figur 11 Luftfoto af omr8det med afgraensning af lokalplanomr8det (stiplet gu
streg) med markering af omr8det for den byggeretsgivende del af lokalpla-
nen skraveret med sort).

Lokalbanen Odsherredsbanen (Holbaek-Nykgbing Sj.) kgrer med V2-timesdrift
hverdage i dagtimer og 1/1-timedrift aften/weekend. Banen anvendes i stort
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omfang til lokale rejser. I 2019 viste tezellinger gennemsnitligt knap 3.500 hhv.
pastigende og afstigende passagerer i alt pr. dag (6.932 pa- og afstigere i alt).

Odsherredbanen er enkeltsporet. Modkgrende tog har kun mulighed for at pas-
sere hinanden, hvis de mgdes samtidigt ved en krydsningsstation. Det betyder
at:

> Kgreplanen skal tilrettelaegges efter de bindinger, som den enkeltsporede
bane og krydsningsstationerne giver.

> Evt. forsinkelser spredes hurtigt til andre togafgange fordi modkgrende tog
skal afvente hinanden ved krydsning.

> Nuveaerende kgreplan er rimelig ‘stram’ og der er udfordringer med regulari-
teten.

For at styrke regulariteten er der pt. et gnske om etablering af en ekstra kryds-
ningsstation i Ny Hagested, som ligger hensigtsmaessigt i forhold til, hvor toget
har behov for stgrre fleksibilitet. Etablering af et nyt standsningssted ved Hol-
baek Vest vil udfordre nuvaerende kgreplan og regularitet yderligere. Vurderin-
gen er, at dette vil vaere uproblematisk, hvis der etableres ny krydsningsstation i
Ny Hagested.

Omradet betjenes af tre forskellige buslinjer pa det overordnede vejnet omkring
Holbaek Vest pa Kalundborgvej.

Trafikmaengder og hastighed

Trafikmaengden og hastighedsniveau er registreret pa det omkringliggende vej-
net, se Figur 12 og Figur 13.
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Figur 12 Kort med markering af trafiktaellinger for motorkoretgjer omkring Fjord-

byen. I en mindre del af taellingerne er der ogs8 foretaget registrering af
cyklister og mindre knallert.

use

Alleriin

Figur 13 Kort med markering af hastighedsregistreringer omkring Fjordbyen. Ved
hvid ring foreligger der ikke hastighedsmdling. Red ring indikerer hgjt ha-
stighedsniveau (gennemsnitshastigheden er hgjere end hastighedsgraen-
sen og 85 % fraktilen er hgjere end hastighedsgraensen + 10 % + 3
kmy/t). Ved gul overskrides enten gennemsnitshastigheden eller 85 % frak-
tilen. Ved gren ring er hverken gennemsnitshastigheden eller 85 % frakti-
len hgjere end hastighedsgraensen.
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Tuse Lagevej 2021 4.465 4,2 % 70 72,3 81,5
Landevejen 2024 13.176 2,6 % 80 48,1 56,5
Kalundborgvej ved fordelerring 2024 11.527 1,8 % 80 48,0 56,4
Kalundborgvej nord for rundkgr- Ikke op- | Ikke op-
2021 10.926 2,5% 80
sel lyst lyst
Kalundborgvej syd for rundkgr-
| 2021 13.605 2,6 % 80 66,6 74,3
se
) Ikke op- | Ikke op-
Tuse Byvej 2021 4.791 3,5% 80
lyst lyst
Kalundborgvej gst for Omfarts-
) 2021 6.359 2,0 % 60 65,6 74
vejen
Omfartsvejen 2021 7.266 2,7 % 70 71,7 79,6

Tabel 5-4

Oversigtstabel med data for trafikken omkring Fjordbyen. Kilde: Mastra.

Trafikregistreringerne fremgar af Tabel 6 herover. Foruden biltrafikken er der i
2020 registreret 150 cyklister og knallerter pa Kalundborgvej gst for Omfartsve-
jen. @vrige cyklisttaellinger foretaget i omradet er ikke retvisende.

5.3.5 Trafiksikkerhed

I lokalplanomradet er der af gode grunde ikke registreret politiregistrerede
uheld, da det primeert er landbrugsjord. I den seneste fem &rs perioden (2019-
2023) er registreret uheld som angivet pa Figur 8.
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Figur 14 Politiregistrerede uheld omkring Fjordbyen. Kilde: Uheldsportalen.

Uheldene er spredt ud over hele perioden og samlet set vurderes 24 uheld at
veere registreret i kryds eller pd straekninger, som trafikken til/fra Fjordbyen vil
pavirke, hvor hovedparten af uheldene er registreret pa fordelerringen ved Hol-
baekmotorvejen samt i rundkgrslen med Tuse Byvej og straekningen til Fjorddra-
get.

5.4 Jordforurening

I forbindelse med udarbejdelsen af forslag til lokalplanen er der udarbejdet en
historisk redeggrelse af mulige jordforurenende aktiviteter i og omkring omra-
det, se Bilag C - Miljghistorisk Datanota. Stgrstedelen af det planaktuelle om-
rade har tidligere veeret udlagt til landbrug. Langs den gamle “Oddenvej” har der
veeret enkelte matrikler med beboelse/erhverv, en tankstation samt en frugt-
plantage.

Tankstation

Der har siden 1960’erne frem til i dag veeret drevet tankstation umiddelbart syd
for lokalplanens omrade. Der er pa arealet konstateret 2 forureninger med olie-
produkter, i 1988 under et tidligere oliedepot og i 2001 ved olieudskiller og stan-
deromrade. Den konstateret jordforurening fra 2001 forte til et oprensningspa-
bud efter jordforureningsloven. Dette areal er sidenhen blevet afgravet for jord-
forureningen, og i 2006 blev det af Holbaek Kommune sk@gnnet, at 90 % af foru-
reningen er fjernet, og i 2013 blev pdbudssagen afsluttet.
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Arealet og forureningen omkring selve tankstationen og dets standeromrade er i
dag blevet frigivet og faerdigbehandlet af regionen, jfr. afggrelse fra Region
Sjzelland. Forureningen er endeligt afgraenset og p& baggrund af afggrelsen for-
ventes den efterladte restforurening ikke at pdvirke naboomraderne. Holbaek
Kommune har dog bedt bygherre om at fa afklaret, om der er risiko for traeffes
forurening stammende fra den forurening som blev konstateret i 1988 inden for
planomradet, vha. jordprgver og/eller vand eller poreluftprgver i skel i til plan-
omradet forbindelse med byggesagsbehandlingen af etableringen af de omkring-
liggende boliger. Kravet skyldes, at Holbaek Kommune under udarbejdelsen af
lokalplanen har gjort opmaerksom pa&, at der i 1988 blev pavist fri fase olie under
et tidligere oliedepot. Der blev i forbindelse med dette opsamlet 1.500 liter olie
samt bortkgrt en ukendt mangde forurenet jord. Forureningen er ikke afgraen-
set eller oprenset efter de krav som bliver stillet i dag i forhold til undersggelser
0g oprensning.

Frugtplantage

Der har historisk veeret drevet frugtplantage pa en stgrre del af planom-
radets sydlige areal. Generelt har drift af frugtplantager vaeret ledsaget
af anvendelse af pesticider, som kan have medfgrt forurening af jor-
den/markerne, hvorfra frugtplantagen blev drevet, samt mere afgraen-
sede forureninger pa de arealer, hvorfra pesticider er blevet opbevaret
og optanket pa sprgjteudstyr. P& baggrund af den historiske redeggrelse
kan der siges noget generelt om de anvendte pesticider, idet pesticider
anvendt i perioden 1930-1955 er svaerere nedbrydelige end senere an-
vendte pesticider.

Stgrstedelen af planomradet har tidligere veeret anvendt til landbrugs-
drift (er det ikke plantagedrift og evt landbrugsdrift - mark fgr og ef-
ter?), som omfatter en tidligere frugtplantage, hvor der med al sandsyn-
lighed er anvendt 1., 2. og 3. generations pesticider (hvornar har de for-
skellige veeret anvendt og hvilke udfordringer vil disse evt give i forbin-
delse med a&ndringen af anvendelsen af arealet til bolig — primaert i for-
hold til kontaktrisiko).

I forhold til indledende miljgscreening af arealet, hvorpa der har veeret
frugtplantage, har Region Sjzelland oplyst, at retningslinjer for pesticid-
undersggelser er under udarbejdelse. Region Sjaelland henviser til deres
generelle "krav til indledende undersggelse” og oplyser, at det vurderes
fra sag til sag, og at historikken er afggrende.

Af luftfotos, som vist pa Figur 15 herunder, fremgar at det at der pd matrikel
22a, Tuse By, Tuse har veeret frugtplantage fra fgr 1954.
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Figur 15 viser omr8det som det s§ ud i 1954 (nuvaerende matrikler og veje lagt ind over).
Her er den gstligste del udlagt som frugtplantage. Kilde: Arealinfo.dk

Den tidligere frugtplantage daekkede et areal pa knap 3 ha og af geologiske pro-
filer ses, at det gverste plgjelag er ca. 20-30 cm og herunder treeffes hyppigst
glaciale aflejringer (Moraeneler). I boringerne laengst mod gst er der dog mellem
plgjelaget og de glaciale aflejringer omlejret materiale (muldblandet og sandet
og ler). Der er truffet grundvand i niveauet omkring 2 m under terrzen, (Bore-
gruppen, 2020).

Af Region Sjzellands generelle krav fremgar det, af afsnit 3.3, at der "som ud-
gangspunkt analyseres mindst 2 medier (jord, vand eller poreluft) fra en under-
segt forureningskilde, uanset om der er synlige tegn p§ forurening.”

Det foresl3s, at der indledningsvist udtages 8 stk. jordpraver (det skal afklares
med regionen om dette er et tilstraekkeligt omfang) under plgjelaget dvs. an-
sldet fra 0,20-0,50 m u.t. Jordprgverne udtages som blandeprgver & 4-5 ned-
stik, der analyseres for de stoffer der har veeret i bekaempelsesmidler der er an-
vendt inden for driftsperioden. Der analyseres bade for udvaskelige og jord-
bundne pesticider og nedbrydningsprodukter og metaboliter, for Round-up, for
tungmetaller samt arsen og kviksglv.

I miljgbeskyttelsesloven er der krav om oplysningspligt til kommunen, hvis der
konstateres forurening, bade i forbindelse med gravearbejde og i forbindelse
med en undersggelse.

Herudover skal der ved nyttigggrelse/genanvendelse af forurenet jord samt
etablering af midlertidige mellemdepoter for forurenet eller muligt forurenet jord
indhentes tilladelse efter miljgbeskyttelseslovens § 19 eller § 33.

Det er ved en screening undersggelse anbefalet, at der indledningsvis udtages 8
stk. jordprgver 0,20-0,50 m under terraen. Jordprgverne skal udtages som
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blandeprgver & 4-5 nedstik, hvor der analyseres for de stoffer der har veeret i
bekampelsesmidler der er anvendt inden for driftsperioden.

Der analyseres bade for udvaskelige og jordbundne pesticider og nedbrydnings-
produkter/metaboliter, for Round-up, for tungmetaller samt arsen og kviksglv.

Da der skal etableres boliger som parcelhuse, raekkehuse og enkelte boligblokke
og offentlige institutioner, skal der ved senere planlagning eller senest inden til-
ladelse til den konkrete etablering af boliger udarbejdes en historisk redeggrelse
af forhold omkring plantagen, der praeciserer driftsperioder og eventuelle punkt-
kilder. I tilfelde af at den historiske redeggrelse viser det ngdvendigt, skal der
ligeledes foretages de ngdvendige jordprgver. Det vurderes samtidig, at en
eventuel senere offentlig indsats ikke bliver uforholdsmeessigt fordyret, da en
eventuel indsats overfor grundvandet ikke forhindres med de aktuelle bygnings-
fodaftryk.

Etablering af stgjvold

I forbindelse med realisering af planen vil det blive ngdvendigt at tilvejebringe
stgjdeempende foranstaltninger ud mod trafikken p& Kalundborgvej. Der forven-
tes derfor etableret en stgjvold, som der afseettes areal til i lokalplanen. Etable-
ring af stgjvolden vil med stor sandsynlighed ske med jord fra arealerne i lokal-
planomradet og kan derfor rumme forskellige grader af forurening. Hertil kom-
mer muligheden for, i det omfang det bliver ngdvendigt til opfyldelsen af kra-
vene om stgjdeempende foranstaltninger i Planlovens § 15a, stk. 1, at modtage
overskudsjord fra andre lokaliteter. Det forventes at den indbyggede jord i en
stgjvold vil vaere ren eller lettere forurenet. Etablering af stgjvolden vil med stor
sandsynlighed veaere godkendelsespligtig efter miljgbeskyttelseslovens regler.

Der forventes ikke at forekomme en forureningsmaessig pavirkning af grundvand
fra stgjvolden.

5.5 Overfladevand

Der er ingen overfladevandsforekomster i form af vandlgb eller sger inden for
planomradets afgraensning. Planomradet er placeret ca. 475 m fra naermeste
malsatte kystvand, Isefjord, indre (ID: 165). Stgrstedelen af planomradet er i
dag ubefaestet, men etablering af Fjordbyen vil medfgre gget befaestelse sva-
rende til ca. 45 % af planomradet. Ifslge plangrundlaget skal overfladevand ud-
ledes til Holbaek Fjord.

Arealanvendelse og udvaskning

Arealet som indgdr i plangrundlaget, er et 110 ha stort kystnaert landbrugsareal.
Ved planens gennemfgrelse vil 45% indgd som reduceret areal til befaestning og
bebyggelse.

Der er i dag en forholdsvis stor udvaskning af kvaelstof og fosfor fra landbrugs-
arealet. Udvaskningen fra landbrugsarealer varierer for kveelstof pa8 mellem 15
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og 30 kg N/ha/ar og for fosfor p& mellem 5 og 10 kg P/ha/&r. Udvaskning er af-
haengig af bl.a. jordbundsforhold og nedbgr.

Jordbunden pa Sjzelland har et betydeligt bedrag af ler i overjorden, ligesom
nedbgren generelt er lavere pd gerne end i Jylland. Det forventes derfor at ud-
vaskningen fra arealerne ligger i den lave ende af udvaskningsraten - og i denne
vurdering anvendes udvask af N og P pa hhv. 15 og 5 kg/ha/ar.

Plangrundlagets udpegede areal er kystnaert og det forventes at de udvaskede
neeringsstoffer hovedsagelig strammer mod kysten, og desuden antages det, at
pa grund at den korte afstand ikke vil ske nogen vaesentlig stoftilbageholdelse
eller reduktion (denitrificering). Udvaskningen fra plangrundlagets udlagte area-
ler kan forventes at vaere 1650 kg N/ar og 550 kg P/ar.

Der antages, at der ligeledes vil udvaskes forskellige miljgfremmede stoffer fra
arealerne, men det er ikke muligt med nuveerende viden og datagrundlag validt
at estimere denne udvaskning. Det kan dog fastsl3s at koncentrationerne af di-
verse miljgfremmede stoffer med stor sandsynlighed vil vaere hgjere end kon-
centrationerne som ledes ud gennem en anlaeg, som opfylder BAT kriterierne (se
nedenfor).

Vandrammedirektivet

EU’s vandrammedirektiv4 fastlaegger rammerne for beskyttelsen af overfladevand
(vandlgb og sger, overgangsvande (flodmundinger, laguner o.l.), kystvande) og
grundvand i alle EU-medlemslande. Direktivet fastseetter bl.a., at medlemssta-
terne skal forebygge forringelse af tilstanden for alle malsatte overfladevandom-
rader og grundvandsforekomster og beskytte, forbedre og restaurere alle overfla-
devandomrader og grundvandsforekomster med henblik pa at opna god gkologisk
og god kemisk tilstand for overfladevandomrader og god kemisk og kvantitativ
tilstand for grundvandsforekomster senest 2015°.

Vandrammedirektivet er - fra anden vandplanlaegningsperiode og frem - gen-
nemfgrt i lov om vandplanleegning® med tilhgrende bekendtggrelser. Vandplan-
laegningsloven fastlaagger rammerne for beskyttelsen af overfladevand og grund-
vand. Loven forpligter miljgministeren til at fastssette miljgmal, iveerksaette ind-
satsprogrammer, overvage og udarbejde vandomrddeplaner med henblik pa at
forebygge forringelse af og opnd god tilstand i overfladevandomrdder og grund-
vandsforekomster i overensstemmelse med vandrammedirektivet.

4 Europa Parlamentets og Radets direktiv 2000/60/EF af 23. oktober 2000 om fastleeg-
gelse af en ramme for Fzellesskabets vandpolitiske foranstaltninger

5 Den fastsatte frist i vandrammedirektivet er 2015. Direktivet rummer imidlertid mulig-
hed for at forlaenge fristen for malopfyldelse, ijf. artikel 4, stk. 4. Miljgmalet i de seneste
vandomradeplaner er for hovedparten af danske vandomrader at opn8 god tilstand i alle
vandomrader senest 2027

6 Vandplanlaegningsloven, bekendtggrelse nr. 126 af 26. januar 2017 af lov om vandplan-
laegning.
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Miljgmalet for hovedparten af vandomrader er at opnd god tilstand i alle vandom-
rader senest 20277. Miljgmal for de afgreensede vandforekomster i de 4 vandom-
radedistrikter i Danmark er fastsat i bekendtggrelse om miljgmal for overflade-
vandomrader og grundvandsforekomsters.

Den gkologiske tilstand for overfladevand - herunder kystvande - beskrives ved
brug af 5 kvalitetsklasser (henholdsvis hgj-, god, moderat-, ringe- eller d&rlig til-
stand). Hvis vandomraderne er udpegede som kunstige eller staerkt fysisk modi-
ficerede, anfgres tilstanden som vaerende enten maksimalt, godt, moderat, ringe
eller darligt "gkologisk potentiale”.

Den kemiske tilstand beskrives ved brug af to tilstandsklasser (henholdsvis god
eller ikke-god).

Efter indsatsbekendtggrelsens® § 8 gaelder en pligt for myndigheder til ved admi-
nistration af lovgivningen at forebygge forringelse af tilstanden for overfladevand-
omrader og grundvandsforekomster og sikre, at opfyldelse af de miljgmal, der er
fastlagt i bekendtggrelse om miljgmal for overfladevandomrdder og grundvands-
forekomster, ikke forhindres. Der geelder desuden en forpligtelse til ikke at treeffe
afggrelser, hvis afggrelsen kan medfgre forringelse af malsatte overfladevandom-
rader eller hindre opfyldelse af miljgmal.

Vandrammedirektivet indeholder ikke en definition pd, hvornadr der foreligger en
forringelse af tilstanden af et vandomrade. EU-Domstolen og danske klagenaevn
har imidlertid i den principielle Weser-dom1° fastslaet, at der foreligger en forrin-
gelse af den gkologiske tilstand af et overfladevandomrade (fx et vandigb), nar
mindst et af kvalitetselementerne falder en tilstandsklasse (et niveau - f.eks. fra
god til moderat tilstand), selv om det ikke fgrer til, at hele vandlgbet rykker en
klasse ned. Hvis vandomradet allerede befinder sig i den laveste klasse (darlig
tilstand) for et kvalitetselement, vil enhver yderligere forringelse af et kvalitets-
element udggre en forringelse i direktivets forstand.

EU-Domstolen har i efterfglgende afggrelser slet fast, at Weser-dommens ret-
ningslinjer for, hvorndr der foreligger en forringelse, geelder for savel grundvand
som overfladevand og for bade den gkologiske og den kemiske tilstand samt for
midlertidige pavirkningertt,

Ud over forbuddet mod forringelse, ma en afggrelse heller ikke hindre opfyldelse
af det fastlagte miljgmal, herunder gennem de i indsatsprogrammet fastlagte for-
anstaltninger.

7 Den oprindeligt fastsatte frist i vandrammedirektivet er 2015. Direktivet rummer imidler-
tid mulighed for at forlaenge fristen for malopfyldelse indtil 2027, if. artikel 4, stk. 4

8 Bekendtggrelse nr. 819 af 15. juni 2023 om miljgmal for overfladevandomrader og
grundvandsforekomster

9 Bekendtggrelse nr. 797 af 13. juni 2023 om indsatsprogrammer for vandomradedistrik-
ter (Indsatsbekendtggrelsen)

10 C-461/13, praemis 69-70

11 Se bl.a. sag C-535/18, Land Nordrhein-Westfalen og sag C-535/18, Detmold samt C-
525/20, Association France Nature Environment

C:\Users\kahho\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Outlook\116X09DN\Fjordbyen - Miljgrapport af rammelokalplan og byggeretsgivende lokalplan_04_07_COWI (003).docx



COWIL
MILJ@VURDERING AF FORSLAG TIL LOKALPLAN 2.104 BYUDVIKLING VED HOLBAK VEST 53

Disse foranstaltninger omfatter bl.a. konkrete supplerende foranstaltninger mal-
rettet vandlgb, herunder indsatser om fjernelse af fysiske spaerringer, straeknings-
baserede restaureringer og genslyngninger samt krav om kvaelstofreduktion til
kystvande. Disse supplerende foranstaltninger er fastsat i indsatsbekendtggrel-
sen.

I vurderingen af, om der kan traeffes afggrelse, inddrages omfanget af pavirkning
i forhold til den samlede pdvirkning af overfladevandomréddet ogs& fra andre kil-
der. Det vil sige, at der gaelder en forpligtelse til at inddrage en vurdering af ku-
mulative effekter fra andre planer eller projekter i vurderingen efter indsatsbe-
kendtggrelsens § 8, jf. § 8, stk. 5.

I de tilfeelde, hvor der for en plan eller et projekt ikke kan udelukkes en forringelse

af en vandforekomst eller, at planen eller projektet er til hinder for, at fastsatte
miljemal kan opfyldes, findes begraensede og restriktive fravigelsesmuligheder.

I Vandomrédeplan 2021-2027 er Holbaek Fjord en del af vandomrade Isefjord,
Indre. I dette afsnit gives en kortfattet karakteristik af de eksisterende forhold
for overfladevandsforekomsten.

Holbaek Fjord, som er et delomrdde af Isefjord, har:

e Ringe gkologisk tilstand. Se Figur 16

o Ikke-god kemisk tilstand. Se Figur 17

e Tabel 7 viser den nuvaerende tilstand for de enkelte kvalitetsparametre samt
de samlede tilstande for vandomradet Isefjord.

Tabel 5-5 Tilstandsvurdering af Isefjord, jf. Vandomr8deplan 2021-2027.
Ise Fjord - EU Vandomrade ID DKCOAST165
Kvalitetsparametre Tilstandsvurdering Miljemal
Fytoplankton (klorofyl) Ringe gkologisk tilstand -
Rodfaestede bundplanter Moderat gkologisk tilstand | -

(f.eks. dlegraes og vandaks)
Bunddyr (bentiske inverte- Ukendt -

brater)

Iltforhold Ikke anvendelig -

Vandets klarhed Ikke anvendelig -

Nationalt specifikke stoffer Ikke god gkologisk tilstand | -

Samlet gkologisk tilstand Ringe gkologisk tilstand God gkologisk til-
stand

Kemisk tilstand Ikke-god kemisk tilstand God kemisk til-
stand

Den samlede gkologiske tilstand er vurderet til at veere ringe, hvilket skyldes
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tilstanden for bunddyr (bentiske invertebrater), som er udslagsgivende for den
samlede gkologiske tilstand.

Samlet titstand eller -

Bl e ekologisk tilstand

Bl God shologisk tilstand

] Moderat okologisk tilstand

Bl Ringe ckologisk filstand

W Dirlig okologisk tilstand

B maksiman akologisk polentiale

Bl Got akologisk polentials

Moderal akoiogisk potentiale

BB Ringe skologisk potentiale

Wl Dénigt ekologisk potentiale
o Mijokvalitsiskravat r averskradel for et eller flers

nationas specificke mijataige fourenende stoffer

Tuse Holbzek

Figur 16 viser Isefjord og dens gkologiske tilstand som vaerende ringe

Den kemiske tilstand i Isefjord er vurderet til at veere ikke-god. Den manglende
malopfyldelse skyldes for hgje veerdier af stoffer malt i biota (planter, fisk osv.).
De miljgfarlige forurenende stoffer, som er overskrevet, fremgar af Tabel 8.

Tabel 5-6 Forurenede stoffer, der overskrider Miljokvalitetskravene, og som er mélt
for bestemmelse af den kemiske tilstand i Vandplan 2021-2027

(Vandplandata.dk).

Miljgfarlige forure- Biota- | MKK biota Sedi- MKK sediment
nende stoffer i Ise- mus- ment

fjord, som i dag er ling

overskredet i enten

biota eller sediment

Kviksglv 61,77 | 20 NA NA
Sum af BDE (brome- | 0,012 | 0,0085 NA NA
rede flammeham-

mere)

Bly 268 110 74 163
Nikkel 31 9,1 NA NA
Benz(a)pyren 0,6 5 0,1 0,01
Cadmium 130 18 1,6 3,9
Tributyltin (Tbt) 2,44 3 0,0031 0,0001
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l Kemisk tilstand. Kystvande =
I God kemisk tistand
I 'kke-god kemisk tiistand
B Ukendt kemisk filstand

Holbaek "~

Figur 17 - viser Isefjord og dens kemiske tilstand som vaerende ikke-god.

5.6 Klimatiske faktorer

5.6.1 Risiko for oversvgmmelse

Temperaturen i Danmark er steget med ca. 1,5 grader siden 1873. I samme pe-
riode er drsmiddelnedbgren steget med 15 %, samtidig med vandstandsstigning
i havet. Den globale gennemsnitstemperatur er steget med ca. 1,1 °C siden
1850-1990. Fremtidens klima i Danmark byder pa hgjere temperaturer, mere
regn og generelt flere ekstreme vejrhaendelser.!?

12 Klimatilpasning.dk
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Figur 18 - viser omr8der med risiko for oversvemmelse med bi§t

Det aktuelle planomrdde er omfattet af omrader med risiko for oversvgmmelse
som vist pa Figur 18

Holbaek Kommunes geaeldende lokalplan foreskriver blandt andet at:

e Oversvgmmelsestruede arealer som udgangspunkt skal friholdes for nyt
byggeri/anlaeg. Dette kan kun fraviges hvis det kan sandsynligggres at risi-
koen handteres.

e At der ved ny planlaegning skal sikres at det tilstgdende arealer ikke udseet-
tes for yderligere vaesentlig risiko som fglge af disse andringer.

5.6.2 Drivhusgasser

Den aktuelle klimasituation betragtes som kritisk, og drivhusgasudledninger fra
menneskelige aktiviteter har allerede forarsaget klimaaendringer bade nationalt
og internationalt. Klimaandringer ses som en af de stgrste nutidige kriser, hvil-
ket har fort til politisk fokus og ambitigse mal, der kraever prioriterede indsatser
pa alle samfundsniveauer.

Tal fra Energistyrelsen viser at Holbaek Kommune havde en samlet CO:ze-
udledning pd ca. 419.472 tons COze i 202213, Tallene viser ogsa at Holbaek

13 Holbaek | Energistyrelsen (sparenergi.dk)
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Kommunen har reduceret deres COz2e emissioner siden 2010, hvor udledningen
dengang var 599.470 tons COz2e. Andelen af vedvarende energi der anvendes i
Holbaek Kommune er samtidig steget fra 5% til 37% i omtrentlig samme peri-
ode.

Fordelingen af udledningen i 2022 viser, at:

e Landbrugssektoren star for 36% af Holbaek Kommunes samlede udlednin-
ger.

e El og varmesektoren tilsammen star for ca. 31%,
e mens transportsektoren star for ca. 31%.

e De resterende 2% af udledningerne kommer fra industri og gvrige udlednin-
ger (spildevand, affaldsdeponi, kglemidler mv).

Som vist ovenover star landbruget for ca. 36% af den samlede udledning af kli-
magasser. Ifglge Kommunens egne tal udggr udledning fra lavbundsjorde lidt
over halvdelen af de 36%. Lavbundsjorde star dermed for en vaesentlig del af
kommunens samlede udledning.

Ny arealanvendelse pa tomme arealer giver mulighed for mere og ny bebyggelse
som vil medfgre et gget CO2 aftryk. En stgrre andel af klimaaftrykket fra bygge-
riet stammer fra anlaagsfasen hvor bebyggelsen etableres. Hernaest vil der vaere
et klimaaftryk i forbindelse med driften af bygningerne og udskiftning af byg-
ningsdele over tid.

Et casestudie foretaget af Aalborg Universitet, viser at klimapavirkningen fra ny-
byggeri i Danmark spaender fra ca. 6 til 14,5 kg CO2/m2/&r over en 50 ars be-
tragtningsperiode. Klimapavirkningen omfatter bygningsdele og drift, som det
vises i nedenstdende Figur 20.
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Figur 19 - viser udledning af CO2 fordelt p§ drift og anleeg p§ et casestudie af 163 projek-
ter
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Der er fra 2023 i bygningsreglementet, jf. §-298, indfgrt krav om at nybyggeri
pa over 1.000 m2 hgjest ma udlede 12 kg CO2 pr. m2 om &ret. Fra 2025 vil
rammen galde for alt nybyggeri uanset stgrrelse. Graensevaerdierne herfor er
dog endnu ikke fastlagt. Samtidig er der indfgrt en frivillig lavemissionsklasse i
bygningsreglementet som saetter en greensevaerdi p& max 8 kg CO2
pr.m2/m2/ar. Den maximalt mulige udledning pr. m2 om aret, kan anvendes
som beregning af det mulige klimaaftryk der kan opsta ved en fuld udbygning af
Fjordbyen.

5.7 Materielle goder

@konomiske vaerdifulde goder, og goder, der ikke kan prisseaettes i kroner og
gre, kan betragtes som materielle goder. Materielle goder handler om den funk-
tionelle anvendelse af natur og menneskeskabte goder, i form af tilgeengelighed
til og muligheden for at udnytte fysiske goder og ressourcer samt restriktioner i
anvendelsen af arealer.

Holbaek Kommune har forinden forslaget til lokalplanen vedtaget en helhedsplan
0g som saetter retningslinjerne for planlaegningen af omradet. Helhedsplanen
omfatter sdledes en vision om at omdanne omradet til et boligomrade for 3.000
boliger, offentlige institutioner, friplejehjem, dagligvarebutik og grgnne byrum.

Det aktuelle planomréde omfattes primaert i dag af landbrugsjord med en cen-
tralt beliggende hovedgdrd og mindre landejendomme i periferien af omradet.

5.8 Landskab og visuelle forhold

Planomradet er beliggende sydvest for Holbaek Fjord og er omfattet af byomra-
det Allerup. Holbaek Kommune har udfgrt en landskabsplant4 som bilag til Hol-
baek Kommuneplan 2013-2025 som omfatter dette omrdde, se Figur 20 herun-
der.

14 | andskabsplan - Bilag til Kommuneplan 2013-2025 for Holbeek Kommune
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Figur 20 viser omr8de 3, Allerup i Holbaek Kommunes landskabsplan, som omfatter plan-
omrédet - Kilde Landskabsplan - Bilag til Kommuneplan 2013-2025 for
Holbaek Kommune

Omradet er et sammensat omrade med naerhed til kyst og praeget af mange en-
keltraekkende levende hegn primaert af poppel. Omradet har tidligere veeret an-
vendt til frugtplantager men anvendes primeert til landbrug i dag.

Med den seneste byudvikling i Holbaek og etableringen af Holbaekmotorvejen syd
om Allerup er omradet blevet afskaret fra det abne land. Herudover begraenser
beplantningen langs Kalundborgvej udsigten til Holbaek Fjord, som ellers er om-
radets klare styrke. Samlet set domineres omradet af jernbanen, som afgraenser
omradet mod nord, motorvejen og andre stgrre vejanleeg og ggr at bygraensen
opleves diffus ndr man ankommer ad Kalundborgvej og Omfartsvej.

Planomradet er ikke omfattet af bevaringsvaerdigt landskab eller stgrre sam-
menhaengende landskabet.

5.9 Arkitektonisk og arkaeologisk arv

5.9.1 Beskyttede sten- og jorddiger

Der er inden for det aktuelle planomrade kortlagt flere beskyttede diger, som Ig-
ber tvaers ind over omradet, se Figur 21. De fleste er jorddiger med vegetation,
enkelte steder fritlagte som sma jordvolde/forhgjninger. I forbindelse med lokal-
plan er der udarbejdet en digesynsrapport, se Bilag B. Digesynsrapport, over de
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registrerede beskyttede diger, der beskriver digernes biologiske vaerdi og synlig-
hed p3 stedet.

Der ma ikke foretages sendring i tilstanden af sten- og jorddiger og lignende jf.
Bekendtggrelse af Museumsloven § 29a. Bestemmelsen i lovens § 29a, stk. 1
geelder dog ikke for diger, der ligger i byzone eller sommerhusomrade, medmin-
dre diget afgraenser et byzone- eller sommerhusareal fra landzone.

Signaturforklaring
[ ———— — Se— Beskytiede sten- og jorddiger (DA

©Kli eD mation Baskytieds jord- og siendiger

Figur 21 - Viser beskyttede diger i omrddet markeret med gul

5.9.2 Fredede fortidsminder

Der er registreret to fredede fortidsminder, i form af to rundhgje, beliggende
uden for lokalplanomradet, neermere bestemt syd for planomradet ved Kalund-
borgvej, hvor fortidsmindernes beskyttelseslinjer gar ind over planomradets af-
graensning.

Fortidsmindebeskyttelseslinjen er fastlagt i Naturbeskyttelseslovens § 18, og
formalet er at sikre fortidsmindernes veerdi som landskabselementer, herunder
bdde indsynet til og udsynet fra fortidsminderne. Samtidig skal bestemmelsen
sikre de arkaeologiske lag i omradet omkring fortidsminderne, idet der ofte er
seerlig mange kulturhistoriske levn i omraderne teet ved de fredede fortidsmin-
der. Bestemmelsen er et generelt forbud mod at sendre p3 tilstanden inden for
beskyttelseslinjen. Der ma saledes ikke opfgres eller placeres nogen former for
bebyggelse, tilplantes eller sendres pa terraenet inden for beskyttelseslinjen.

Inden for begge af fortidsmindernes beskyttelseslinjer kan der i dag registreres
flere beboelsesejendomme, virksomheder og Kalundborgvej krydser ind over
begge beskyttelseslinjeomrader. Ydermere gzelder det for begge fortidsminder
at de er beliggende i private haver.
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Figur 22 - viser fortidsminde beskyttelseszone der g8r ind over planareaelet

5.9.3 Bevaringsveerdige bygninger

Arkitektoniske kvaliteter kan kortlaegges og vurderes med SAVE-metoden, som
anvendes til at kortlaagge og vurdere byers og bygningers arkitektoniske, kultur-
historiske og landskabelige vaerdier. SAVE-metoden er grundlaget for databasen
"FBB”, der er Slots- og Kulturstyrelsens database over Fredede og Bevarings-
vaerdige Bygninger.

En hgj bevaringveerdi pa 1-3 er de bygninger, som i kraft af deres arkitektur,
kulturhistorie, og hdndvaerksmaessige udfgrelse er lokalt fremtreedende eksem-
pler indenfor deres slags, eller bygninger, der i kraft af deres placering er umi-
stelige for en helhed.

En middel bevaringsvaerdi pa 4-6 omfatter jeevne og paene bygninger, hvor til-
pasninger og ombygninger, der ikke stemmer overens med bygningernes oprin-
delige arkitektoniske udtryk udskiftninger vil traekke ned i bygningernes karak-
ter. Omvendt vil enkle og gennemtaenkte udskiftninger eller renoveringsarbejder
ofte kunne styrke bygningernes udtryk.

En lav bevaringsveerdi p& 7-9 er bygninger uden arkitektonisk udtryk eller histo-
risk betydning. Det kan vaere bygninger som har mange udskiftninger sa det har
mistet sin oprindelighed.

Der er foretaget en kortlaegning af fredede og bevaringsvaerdige bygninger inden
for projektomrddet. Holbaek Kommune har herudover registreret bevaringsvaer-
dige bygninger ved Kalundborgvej 266, ved proprietaergarden, Lille Frydendahl.
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Inden for hele lokalplanomradet ligger der sdledes 10 bygninger registreret med
en bevaringsvaerdi, som vist herunder pa Tabel 9 og Figur 23.

Adresse Bevaringsveerdi

Tuse Lagevej 8 5
Nordskovvej 6 5
Kalundborgvej 214 5
Kalundborgvej 202a 6
Kalundborgvej 266 3,3,4,5097
Kalundborgvej 268 6

Tabel 5-7 viser en liste over bygninger med bevaringsvaerdi og deres SAVE-vaerdi inden for
planomr8det

Holbaeks Kommuneplan 2024 indeholder retningslinjer for bevaringsveaerdige
bygninger, der omfatter at det alene er bevaringsvaerdige bygninger med beva-
ringsveerdi 1-6 som ikke ma nedrives uden en naermere vurdering og en tilla-
delse fra kommunalbestyrelsen. Herudover skal bevaringsvaerdige bygninger
sikres en fortsat hgj vaerdi gennem lokalplanlaegningen, der kan sikre at der
fastseettes bevaringsbestemmelser, som i videst muligt omfang kan sikre byg-
ningerne.

D Planomrade @ Bevaringsvaerdige bygninger med SAVE-vaerdi

Figur 23 - Viser bevaringsvaerdige bygninger og deres SAVE-vardi
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6 Miljgvurdering

I dette kapitel vurderes de sandsynlige vaesentlige indvirkninger p& de miljgfor-
hold, som p& grundlag af afgreensningsrapporten er udvalgt som relevante mil-
jofaktorer.

6.1 Biologisk mangfoldighed samt flora og fauna

Herunder behandles beskyttede naturtyper, bilag IV-arter og fugle. Der er under
udarbejdelse af plangrundlaget og neervaerende miljgvurdering foretaget besigti-
gelser og afrapporteringer til brug for udarbejdelsen af nedenstdende afsnit. Den
samlede rapport findes som Bilag A. Fjordbyen - naturkortleegningsrapport.

6.1.1 Beskyttede naturtyper

Planomradet vil tages ud af drift, hvormed de § 3-beskyttede vandhuller i og i
naerheden af planomrédet, formodentlig vil modtage en reduceret tilforsel af
neeringsstoffer og sprgjtemidler fra landbruget. Desuden vil stgrstedelen af regn-
vandet fra de nye befaestede arealer blive opsamlet og ledt til regnvandsbassi-
ner, hvormed der ikke sker en udledning til § 3-vandhullerne. Overfladevand er
naermere vurderet i afsnit 6.4.

Der ligger tre vandhuller inden for de aktuelle planomrader, hvoraf et vandhul
(VH1) ikke er under naturbeskyttelsesloven. Det er efter besigtigelse af omradet
vurderet at vandhul (VH2) opfylder kriterierne til naturbeskyttelse. Vandhullet er
omfattet af den byggeretsgivende del af lokalplanen.

Ved realisering af lokalplanen vil der etableres boliger og befaestede arealer
rundt om VH2. Der er udarbejdet skyggediagrammer for pavirkningen af skyg-
ger fra de kommende omkringliggende boliger til vandhullet.
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B 53 vandhul (VH2)
" Potentiel udvidelse

Ay

21.april kl. 08.00 - 16.00 21. maj kl. 08.00 - 16.00

21. juni kl.08.00 - 16.00 21.juli kl. 08.00 - 16.00

21.august kl. 08.00 - 16.00 21. september kl. 08.00 - 16.00
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Figur 24 viser skyggediagram for VH2 og omkringliggende bebyggelse fra april til septem-
ber i tidsrummet fra kl. 08:00 - 16:00

Skyggediagrammerne viser at VH2 pavirkes minimalt over det meste af de
varme maneder af aret. Det gaelder ogsa for den del af vandhullet hvor det po-
tentielt kan udvides. De omkringliggende bygninger vurderes derfor at pdvirke
VH2 i ubetydelig grad.

Vandhul VH3 bliver bevaret i lokalplanen og dens tilstand ma ikke sendres. Der
vil med realisering af planen ikke vaere en fysisk arealinddragelse af vandhullet.
Der vil dog udfgres naturforbedrende tiltag af § 3-natur i form af rydning af trae-
bevoksningen samt generelt at undgd en vaesentlig skyggepavirkning af disse.
Vandhullerne vil dermed blive mere lysabent, hvilket vurderes at medfgre en po-
sitiv tilstandssendring af vandhullet. Plejetiltagene vil resultere i en tilstandsaen-
dring af vandhullet. Den skal pa den baggrund afklares med Holbaek Kommune
og der skal sgges om dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3, eller om til-
taget hgrer under bagatelgraensen.

Konklusion: Det vurderes samlet, at planforslagene ikke vil pavirke § 3-beskyt-
tet natur, da planen ikke inddrager disse arealer. Samtidig vurderes det at pla-
nen med tiden kan have en have en positiv indvirkning pa § 3-beskyttede na-
turtyper, da der med rammedelen af lokalplanen muligggres for at holde vand-
hullet, VH3 mere lysabent.

6.1.2 Bilag IV-arter

For alle bilag IV-arter geelder det, at de er omfattet af artsfredningsbekendtgg-
relsen (individbeskyttelse), hvor miljgstyrelsen er myndighed. Hvis Holbaek
meddeler dispensation fra eksempelvis naturbeskyttelsesloven § 3, skal der ogsa
foreligge en vurdering efter yngle- og rasteomrader. Fgr levesteder for bilag IV-
arter pavirkes, skal der sdledes foreligge en tilladelse fra myndigheden.

Markfirben

Der blev ved undersggelserne af planomradet ikke fundet markfirben. Realise-
ring af planen pavirker derfor ikke omradets gkologiske funktionalitet og der er
ligeledes ikke risiko for individdrab. Realisering af planen vurderes derfor ikke at
medfgre en vaesentlig pavirkning for markfirben.

Flagermus

Der er registreret flagermus aktivitet i gardbygningen pa Kalundborgvej 266 og i
aldre treeer i det umiddelbart naerliggende skovomrade gst for bygningen inden
for rammedelen af lokalplanomradet.

Rammedelen af lokalplanen har til hensigt at give mulighed for omdannelse af
gardbygningen til en skole og det tilstsdende skovomrade mod @st, til et rekrea-
tivt omrade.
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Det har ikke vaeret muligt at finde ind- og udslusningshullet for flagermusene
ved gardbygningen. En gennemfgrelse af en eventuel nedrivning eller renovering
af bygningen forudsaetter derfor en undersggelse af hvor hullet er, s8 eventuelle
flagermus senere hen kan udsluses inden for en kort periode fra sidst i august til
fgrst i september. Det vurderes at der ved udslusningen ikke er vaesentlig risiko
for individdrab p& flagermus.

Det er pd baggrund af naturundersggelsen vurderet at skovomradet gst for gar-
den ved Kalundborgvej 266, udggr et vigtigt fourageringshabitat, for primaert
dveergflagermus, i bdde yngleperioden og sensommeren.

Der er derfor udpeget og afmarket gamle traeer der kan bevares og senere ve-
teraniseres. Traeerne er vist pa Figur 26 herunder.

® Bevaringsvaerdige traser

Figur 25 viser afmaerkede treeer som skal bevares.

Traeerne udpeges i lokalplanen, som traeer der skal bevares for at opretholde
den nuvaerende flagermusaktivitet i omrddet. Det vurderes pa den baggrund at
rammedelen af lokalplanen ikke vil pavirke den gkologiske funktionalitet for fla-
germus i omradet.

Padder

Der er ikke fundet bilag IV-paddearter inden for planomradet. Der er ved vand-
hul 2 (VH2) registreret lille vandsalamander i form af et voksent individ og en
larve. Lille vandsalamander er fredet under artsfredningsbekendtggrelsen og ma
ikke slds ihjel. Da der ved realiseringen af den byggeretsgivende del af lokalpla-
nen etableres boliger og veje rundt om VH2, vil der under anlaegsfasen blive
etableret paddehegn, s individer ikke vandrer ind pa byggepladser. Afvanding
af veje ledes uden om VH2. Skyggediagrammer som vist pa Figur 24 og Figur 25
viser, at skygger fra boliger ikke vil pdvirke VH 2 permanent. Det vurderes der-
for at vandhullet ikke forringes som ynglested for lille vandsalamander. Der er
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ikke fundet padder ved vandhul 3. Det vurderes dog at levevilkdr for padder
med tiden forbedres, da det forventes at vandhullet vil blive mere lysabent.

Der er fundet stor vandsalamander uden for planomradet ved vandhul 4 (VH4).
En mindre del af den gstlige del af planomradet vurderes potentielt at blive an-
vendt som rasteomrader se Figur 7 i afsnit 5.2.3.

En realisering af lokalplanen vil dog ikke muligggre etablering af boliger og veje
pa disse arealer, hvorfor det vurderes at rasteomrdderne ikke pavirkes af pla-
nen. Afvandingssystemer ledes ligeledes uden om omradet. I anlaegsfasen
skal det sikres at rasteomradet ikke anvendes til byggepladsaktivitet, og at ra-
steomradet der krydser ind over planomrddet hegnes af med paddehegn, sa in-
divider ikke vandrer ind pa eventuelle byggepladser, i s& fald de etableres i naer-
heden.

Konklusion: Der er ikke fundet markfirben inden for omradet, hvorfor en pavirk-
ning kan udelukkes.

Der er fundet flagermus aktivitet i omradet omkring Kalundborgvej 266 og i
skovomradet gst for. Det vurderes at en udslusning af flagermus fra ejendom-
men ikke vil have vaesentlig betydning for flagermusenes gkologiske funktionali-
tet i omrddet. Samtidig udpeges og bevares der flagermusegnede traeer i skov-
omradet gst for sdledes at flagermusaktiviteten ikke forringes.

En bevarelse zeldre treeer i skovomradet og en samtidig rydning af andre traeer
vil forbedre flagermusenes levevilkdr i omrddet, da dette sandsynligvis vil for-
bedre omradet som fourageringsomrade.

Der er ikke fundet bilag-IV paddearter inden for planomradet. Der inddrages
ikke raste- eller yngleomrader for bilag-IV arten stor vandsalamander, som er
fundet uden for planomradet. Der tages hensyn til lille vandsalamander inden for
planomradet og stor vandsalamander i forbindelse med anlaegsfasen ved brug af
paddehegn. Det vurderes derfor at planen ikke har indvirkning p3 lille og stor
vandsalamander, herunder bilag IV-paddearten stor vandsalamander. planen

En vedtagelse af planen vurderes at have en samlet ubetydelig pavirkning pa
bilag-IV arter.

6.1.3 Fugle

Langt stgrstedelen af fuglearter, som er registreret i omrddet, er almindeligt fo-
rekommende havefugle eller arter der almindeligt ses i landbrugslandet. Herud-
over er der registreret et mindre antal rgdlistede og truede fuglearter. Disse fin-
des dog ogsa i almindelige landbrugs- og forstadsomrader.

Planomradet er egnet for en del ynglende arter. Langt stgrstedelen af arterne er
almindeligt forekommende havefugle eller arter der almindeligt ses i landbrugs-
landet. syv fugle er optaget pa den danske rgdliste.
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Herudover er to af de observerede arter optaget pa fuglebeskyttelsesdirektivets
bilag I: rgd glente og rerhgg. B&de de truede arter og bilag I-arterne findes dog
0gsd almindeligt i let drevne landbrugsomrader og i forstadsomrader.

Konklusion: Omradet vurderes saledes at have veerdi for ynglende og rastende
fugle, men kun for almindeligt forekommende fugle. Af den grund vurderes rea-
lisering af lokalplanen at medfgre en ubetydelig pavirkning pa fuglene. Det
skyldes at der er mange andre lignende omrdder med landbrugsarealer. Denne
type af landskab vurderes ikke at veere en begransende faktor for nogen af de
registrerede fugle.

6.2 Befolkningen og menneskers sundhed

6.2.1 Trafikstgj

En vedtagelse af planen vil give byggeretsmulighed for et boligomrdde belig-
gende i Holbaek Vest, mellem Nykgbingvej og Kalundborgvej. Helhedsplanen er
Sydvest om planomradet Igber Holbaekmotorvejen. Nord for lokalplanomradet,
langs Nykgbingvej, ligger en jernbane, hvor lokalbanen “Odsherredbanen” kgrer.
Omradet er pa nuvaerende tidspunkt bar mark, men planen er at bebyggelse op-
fgres i en blanding af boliger i 1-4 etager, en skole, en daginstitution, fripleje-
hjem og en dagligvarebutik.

COWI har udarbejdet notat med beregning af stgj fra vej- og togtrafik for pro-
jektomradet Fjordbyen i Holbeek Kommune. Notatet behandler alene trafikstgj
fra veje og jernbane pa facader af den pataenkte boligbebyggelse. Alle beregnin-
ger er udfgrt med forudsaetningen, at der etableres stgjvolde pd hhv. 6 m og 4
m langs Kalundborgvej og Tuse Lagevej samt stgjskaerme pa 1 m pa voldene og
enkeltstdende stgjskaerm pd 4 m, som vist pd Figur 26 herunder.

C:\Users\kahho\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Outlook\116X09DN\Fjordbyen - Miljgrapport af rammelokalplan og byggeretsgivende lokalplan_04_07_COWI (003).docx



COWIL
MILJ@VURDERING AF FORSLAG TIL LOKALPLAN 2.104 BYUDVIKLING VED HOLBAK VEST 69
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Figur 26 - viser en situationsplan for det Fjordbyen. Kortet viser vejtrafik, jernbanetrafik,
stgjvold og stagjskaerm

Der er udarbejdet stgjkonturkort der for hgjderne 1,5, 4,5, 7,5 og 10,5 meter
over terraen viser omradet hvor graensevaerdien for vejtrafikstgj pa Lgen = 58 dB
er overholdt. Figur 27 herunder viser et stgjkort for 1,5 meters hgjde Indenfor
disse rammer er der udarbejdet et forslag til bebyggelsesplan.
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Figur 27 viser stajkort for vejtrafik 1,5 meter over terraen.
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Supplerende beregning af facadestgjniveauer pa bygningsfacader i den foresl3-
ede bebyggelsesplan viser, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenseveaerdi for
veijtrafikstgj (Lsen 58 dB) generelt er overholdt, som vist herunder pa Figur 28

Kilent: GG KBV PiS

Maliorhold

' o 3 70 10 20 om0
- - — — —

Lden [dB(A)]

Tralik - vej
| TEO 3 8 . Stajvold

Stajskesrm

Figur 28 viser facadestgjkort for vejtrafik.

Stgj fra jernbane overholder graensevaerdien i hele planomradet. Den resulte-
rende stgj fra jernbanetrafik vil veere vaesentligt under graensevaerdien pa Lgen.
64 dB. Dette skyldes til dels den relativt sparsomme jernbanetrafik pa straeknin-
gen og toge med mindre togseet.

Udendgrs opholdsarealer er generelt beliggende i leengere afstand fra veje end
facader, hertil er stgrstedelen af opholdsarealerne afskaermet af bebyggelsen
ndr denne etableres. En stgjanalyse af det planaktuelle omrade viser at graense-
veerdier for stgj pa opholdsarealer er overholdt.

Konklusion: En vedtagelse af planen vurderes at overholde stgjgreensevaerdier

for vejtrafik- og jernbanestgj i skel. Det vurderes at planen vil have en ubety-

delig pavirkning for sd vidt angar vejtrafik- og jernbanestgj pa befolkningen og
menneskers sundhed.

6.2.2 Stgj fra virksomheder

Lokalplanen muligggr stgjfglsom anvendelse i form af boliger inden for planom-
radet. Umiddelbart syd for planomrédet er en stilladsvirksomhed beliggende,
hvis stgjniveau i orienterende beregninger baseret pd virksomhedens aktiviteter
i stor grad overskrider Miljgstyrelsens graensevaerdier for virksomhedsstgj i plan-
omradet.
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@st og syd for stilladsvirksomheden er der boliger i det 8bne land, mere specifikt
mod gst langs Kalundborgvej og umiddelbart syd for stilladsvirksomheden. Hol-
baek Kommune har for nylig ved en afggrelse ved klage om stgj fra virksomhe-
den fastsl3et, i en afstand af ca. 300 m fra virksomheden, at der for boligerne i
det &bne land geelder en 40 dB stgjgraense. Holbaek Kommune har i den forbin-
delse dog ikke fundet anledning til at udstede et pabud til virksomheden om at
nedbringe stgjen.

Stgjanalyse har vist at det er muligt at sikre overholdelsen af en st@gjgraense-
veerdi pd 35 dB, som er gaeldende stgjgraensevaerdi for alle dage mellem kl. 22-
07 ved etablering af kommende abent-lav boliger inden for det aktuelle planom-
rade, sdfremt det antages at der er en stgjgreense pa 40 dB i skel til naermeste
nabo fra stilladsvirksomheden og at denne praemis danner grundlag for vedta-
gelsen af lokalplanen. En yderligere sikring af stgjen fra virksomheden skal ske
ved at etablere en stgjskaerm pa 4 meters hgjde placeret i skel rundt om stil-
ladsvirksomheden. Figur 29 herunder, viser hvorledes stgjniveauet fra
virksomheden pdvirker omradet ved en 40 db stgjgraense til neermeste nabo og
en 4 meter hgj stgjskaerm.
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Projekt: Flordayen Holbesk Vest
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Virksomhedsste] - 1.5 mot
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Figur 29 vise stgjudbredelse fra virksomhed i det tilfaelde at virksomheden skal overholde
et stgjniveau p8 40 dB i skel til neermeste nabo, samt en stajskaerm i skel
p8 4 meter rundt om virksomheden.

s

‘Signaturar

Stajvold

%

Der er i lokalplanen indsat en bestemmelse om ibrugtagning af boliger, som
pabyder bygherre at dokumentere overholdelsen af de vejledende
stgjgreenseveaerdier for virksomhedsstgj i forbindelse med ansggning om
ibrugtagning af de opfgrte boligbebyggelser.
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Planloven indeholder bestemmelser vedrgrende virksomhedsstgj, jf. planlovens
§15a, der foreskriver, at: En lokalplan m8 kun udlaegge stojbelastede arealer til
stgjfalsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om etablering af af-
skeermningsforanstaltninger m.v. kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgj-
gener.

Konklusion: Det er fastsat som en betingelse for ibrugtagning i lokalplanens be-
stemmelser, at det kan dokumenteres at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraense-
veerdier inden for planomradet overholdes.

Stgjproblematikken omkring virksomheden kan Igses med en flytning af virk-
somheden, eller nedbringes pa anden vis, enten ved adfserdssendringer eller evt.
afskeermende tiltag, eksempelvis ved den beskrevne foranstaltning om 4 m af-
skaermning ved virksomheden i kombination med en nedbringelse af stgjniveau i
skel til 40dB.

P& baggrund af dette vurderes det, at pavirkningen af stgj for menneskers sund-
hed vil vaere ubetydelig.

6.2.3 Stgj fra varmeforsyning

En vedtagelse af planen medfgrer ikke regulering af hvilken Igsning hver bolig-
ejer vaelger som varmelgsning. En mulig varmelgsning er varmepumper som
kan medfgre stgj til naboer. Miljgstyrelsen har, som naevnt i 5.3.3 udarbejdet
vejledende graensevaerdier for stgj i boligomrdder som Holbaek Kommune henvi-
ser til i forbindelse med naboklager om stgj.

Gener fra fyringsanlaeg, varmepumper og lignende skal meddeles til kommunen.
Kommunen kan meddele padbud om at begraense stgjen fra fyringsanlaeg og an-
dre ikke-erhvervsmaessige energiproducerende anlaeg som fx klimaanlaeg og
varmepumper.

Det vurderes derfor at eventuelle stgjgener fra varmepumper handteres lokalt.
Det vurderes derfor at mulighed for varmepumper ikke vil medfgre vaesentlige
betydning for stgj i omradet.

Konklusion: En vedtagelse af planen regulerer ikke hvilken varmekilde der an-
vendes. St@j ved anvendelse af varmepumper reguleres lokalt. Det vurderes at
planen vil have en ubetydelig pavirkning for sd vidt angar stgj fra varmepum-
per pa befolkningen og menneskers sundhed.

6.2.4 Trafik

Kapitlet beskriver pavirkningen i forbindelse med traengsel og fremkommelighed
i Fjordbyen og pa det omkringliggende vejnet som fglge af gget trafik ved byud-
viklingen ved vedtagelse af lokalplanen.

Trafikken i fremtidig situation

Infrastrukturen i Holbaek Vest
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Byudvikling af Fjordbyen sker med forskelligt vejhierarki i Fjordbyen samt kob-
ling til det omkringliggende vejnet, se herunder pa Figur 23.I Fjordbyen arbej-
des med vejtyper adgangsvej (50 km/t), fordelingsvej (30 km/t), lokalvej stor

Figur 30 viser vejhieraki for Fjordbyen

(20 km/t) og lokalvej lille (20 km/t), som vist pa Figur . Langs adgangsvejene
planlaegges med 4,1 m brede delte stier og kgrebaneareal pad 6,5 m. De delte
stier er med 2 m fortov, 1,8 m cykelsti og en fysisk adskillelse pd 0,3 m.

Figur 31 Hovedgreb med diagram for infrastrukturen i Fjordbyen og kobling til om-
kringliggende infrastruktur.
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Fordelingsveje planlaegges som koncept 2 minus 1 veje med 3 m kgrespor og
1,25 m kantbaner samt fortov i én vejside pa 2 m. For lokalvej stor planlaegges
der for en form for safe space i én vejside med fysisk adskillelse/niveauspring pa
1,5 m bredde, hvor cyklister er henvist til kgrebanen, som er 5,0 m bred. For lo-
kalvej lille er der ingen fortove og cyklister er derfor henvist til faelles tracé med
motorkgretgjer, hvor kgrebanen er 5,0 m bred.

For stianlaeg planleegges omradet med hovedstier (Fjordparken/delt sti) og se-
kundaere stier (rekreative stier). Hovedstier vil vaere delte stier for gdende og
cykler, anlaegsbredde 3 m, fast belaegning og belysning. Sekundaere stier er 1,5
m bredde trampestier, klippet greaes el. grus o. lign. Tilslutning ved Kalundborg-
vej/Tuse Lagevej og ved jernbanen (over/underfgring) er ikke afklaret, men er
fastlagt som stiadgang i lokalplanen.

Vejtilslutninger fra omradet planlaegges at ske tre steder til det nuvaerende vej-
net. Tilslutningerne er beliggende nord for fordelerringen, mellem fordelerringen
og Tuse Byvej samt mellem Omfartsvejen og Fjorddraget.

Der arbejdes med muligheden for etablering af nyt trinbraet placeret centralt i
omradet. Der er parallelt med planlaegningen for omradets udvikling igangsat di-
alog og samarbejde med Region Sjaelland, Movia og Lokaltog om realisering af
en station i omradet, som der er skitseret i helhedsplanen. Afklaringsarbejdet er
imidlertid endnu ikke s langt, at det er klar til lokalplanlaegning, men det for-
ventes, at det vil kunne indgd i den kommende udbygningsetape.

Trafikmaangder

Holbaek Kommune har i 2023 gennemfgrt analyse for trafikafvikling af Holbaek
Vest. Med planlaegningen af ca. 3.200 nye boliger som er opdelt pa parcelhuse,
reekkehuse og etageboliger og ved at benytte Vejdirektoratet turrater, sa esti-
meres det at der ca. genereres mellem 11-12.000 bilture i dggnet (RDT/HVDT).
Der etableres en skole, to daginstitutioner og den detailhandelsbutik.

I trafikanalysen for 2023 er udfgrt kapacitetsberegninger ved brug af mikrosi-

mulering (VISSIM). Inputtet til trafikberegningerne kommer fra Holbaek trafik-
model samt nye trafiktaellinger fra omradet og beregner forventet trafik i prog-
nosear 2032.
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Figur 32 Viser fordelingen af de ca. 12.000 nye ture p8 de tre adgangsveje, HVDT,
Stgrstedelen af trafikken kommer fra den centrale det af omr&det og i nye
kryds.

Scenarieberegningen ar 2032 er hvor der er taget udgangspunkt i helhedspla-
nens oplaeg. Der etableres et nyt vigepligtskryds ud til Tuse Lagevej, et nyt sig-
nalreguleret kryds mellem fordelerringen og rundkgrslen ved Tuse Byvej. Der
etableres et signalreguleret kryds ved Fjorddraget (dette kan vaere anderledes i
opleegget, men er lagt her i simuleringerne for at undersgge worst-case).

I scenarierne for 2032 bidrager primeaert trafikvaeksten fra Holbaek Vest til at for-
veerre de eksisterende problemer fra dagens situation i omrédet. Om morgen
sker der en gget forsinkelse p& Landevejen fra vest grundet de ekstra trafikan-
ter, der skal fra udviklingsomradet ned p& motorvejen. Den lange forsinkelse pa
Landevejen ggr at flere benytter Tuse Byvej. Om eftermiddagen i 2032 stiger
traengslen de samme steder, som der i dagens situation er problemer. I scena-
riet er der ogsd udfordringer med tilbagestuvning fra fordelerringen, men trafik-
ken afvikles over en laengere periode i sammenligning med dagens situation.

Konklusion

Forud for byudviklingen af Fjordbyen skal det sikres, at trafikafviklingen i Hol-
baek Vest og omegn ikke strider mod geeldende lovgivning og ikke giver anled-
ning til forringet trafiksikkerhed eller fremkommelighed.

Dette forventes at give en vaesentlig stigning i trafikken pd vejene omkring ud-
viklingsomradet. Trafikafviklingen i dagens situation, i omrddet omkring udvik-
lingsomradet, iszer fordelerringen ved motorvejen og landevejen, giver allerede
udfordringer for trafikafviklingen i morgen- og eftermiddagsspidstimen. Det an-
befales at afvaergeforanstaltninger ved fordelerringen bygges i takt med at om-
radet udvikles. En shunt fra vest mod syd og fra syd mod sydgst, bgr i princip-
pet allerede anlaegges i for at afhjaelpe trafikafviklingen i dagens situation, pa
den m&de er der ogsd skabt en merkapacitet i fordelerringen, som kan medfgre
at yderligere investeringer i ekstra afveaergeforanstaltninger.
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Trafikbelastningen pa det overordnede vejnet omkring Fjordbyen vurderes over-
ordnet at stige med op til 12.000 daglige kgretgjer. Dertil kommer lette trafikan-
ter samt at rejsetider for busser i det bergrte vejnet ma forventes laengere rej-
setider. /ndringen i trafikmaengder og trafikkens afvikling opleves som en stor
andring ift. 0-alternativet, men vurderes mulig ved ngdvendige tiltag for at op-
retholde fremkommeligheden pa vejnettet.

I forhold til trafikafviklingen, s& bgr udviklingsomraderne sa udvikles Fjordbyen
fra gst mod vest for ikke at belaste den mest kritiske del af vejnettet mellem
fordelerringen og rundkgrslen ved Tuse Byvej. Gennemfgres der et eller flere ka-
pacitetsfremmende tiltag i fordelerringen kan betydningen af raekkefglgen af
etaperne for udviklingen have mindre relevans. Det er vigtigt, at der investeres
de ngdvendige ressourcer i, at sikre infrastrukturens evne til at handtere forsin-
kelserne pa vejnettet inden problemerne opstar.

Den planlagte infrastruktur i Fjordbyen bgr desuden overvejes ngje. Der plan-
laegges med smalle kgrebanearealer ift. busbetjening eller passage ved to lastbi-
ler og mindre trygge og sikre faciliteter for lette trafikanter. Veje og stier i plan-
omradet kan pavirke en forringet trafikafvikling og have indvirkning pa trafiksik-
kerheden.

Samlet vurderes trafikafviklingens pavirkning pa befolkningen at vaere moderat
negativ.

6.2.5 Trafiksikkerhed

Kapitlet beskriver pavirkningen af menneskers sundhed i forbindelse med trafik-
sikkerhed som fglge af den ggede maangde trafik og lette trafikanter ved udvik-
ling af Fjordbyen.

Tabel 6-1 Registreret trafikuheld og forventet (beregnet) trafikuheld omkring Fjord-
byen.
Registreret L L
Forventet | £ndring i | A£ndring i
uheld over
o uheld uheld procent
10 ar
Materiel- og personskade-
o 2,10 2,75 0,65 +31 %
uheld pr. ar
Personskadeuheld pr. ar 0,2 0,69 0,49 + 243 %
Personskader pr. ar 0,2 0,90 0,70 + 349 %

Forventet uheld er beregnet ved udvikling af Fjordbyen med den beregnede
ggede trafikmangde samt tilslutninger til vejnettet.
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Foruden forringet trafiksikkerhed pa det overordnede vejnet ma der ogsa for-
ventes at kunne ske uheld eller utryghed i Fjordbyen. De smalle kgrebanearealer
kan give anledning til udfordringer med samtidig passage af stgrre kgretgjer og
dermed skabe risiko for frontaluheld. Yderligere planlaagges faciliteterne for lette
trafikanter pa et niveau med ringe eller smalle forhold i forhold til stinettet, som
kan medvirke til gget utryghed og gget uheldsrisiko.

Konklusion: Planen vil give mulighed for flere kryds, og det vil forventeligt med-
fgre ekstra udgifter til anleeg og vedligehold. Derudover vil flere kryds forventlig
0gsa give en stgrre risiko for uheld. Trafiksikkerhedens pavirkning pd menne-
skers sundhed ved byudvikling af Fjordbyen vurderes at vaere moderat, da der
er risiko for stigning i antal af trafikuheld.

Samlet vurderes trafiksikkerhedens pavirkning pa befolkningen at veere mode-
rat negativ.

6.3 Jordforurening

En vedtagelse af planen muligggr etablering af boliger, institutioner og opholds-
arealer. I forbindelse med udarbejdelsen af forslag til planen er der udarbejdet
en redeggrelse for muligheden for at traeffe jordforureninger indenfor planomra-
det, herunder en historisk redeggrelse for mulige jordforurenende aktiviteter.

6.3.1 Tankstation og oliedepot

Der har siden 1960 vaeret drevet tankstation umiddelbart syd for planomradet

P3 arealet blev der i 2001 konstateret jordforurening som farte til et oprens-
ningspabud efter jordforureningsloven. Arealet er sidenhen blevet afgravet for
jordforureningen og i 2006 blev det af Holbaek Kommune sk@gnnet at 90% af for-
ureningen er fjernet og i 2013 blev pdbudssagen afsluttet. hvorfra tankstationen
har veeret drevet Arealet og forureningen omkring tankstationen er i dag blevet
frigivet og faerdigbehandlet af regionen, jfr. afggrelse fra Region Sjeselland som
beskrevet i Bilag C. Forureningen er endeligt afgraenset og pa baggrund af afgg-
relsen forventes den efterladte restforurening ikke at pavirke naboomraderne.
Holbaek Kommune har dog bedt bygherre om at fa afklaret om der skulle traeffes
restforurening vha. jordprgver i skel til planomradet i forbindelse med bygge-
sagsbehandlingen af etableringen af nye boliger umiddelbart nord for tankstati-
onsomradet. Holbaek Kommune har under udarbejdelsen af lokalplanen gjort op-
maerksom p3, at der i 1988 ogsa blev pavist fri fase olie under et tidligere olie-
depot i samme omrade som tankstationen. Der blev i forbindelse med dette op-
samlet 1.500 liter olie samt bortkgrt en ukendt mangde forurenet jord, men
hvor meget af forureningen der er efterladt i jord og grundvand fra denne foru-
rening er uvist. Holbaek Kommune har dog vurderet at der er tale om stationaere
forhold, samt at forureningen ikke vil udggre en risiko for grundvandsressour-
cen.
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6.3.2 Frugtplantage

Der har historisk veeret drevet frugtplantage fra en stgrre del af planomradets
sydlige areal. Generelt har drift af frugtplantager veaeret ledsaget af anvendelse
af pesticider, som kan have medfgrt forurening af jorden/markerne, hvorfra
frugtplantagen blev drevet, samt mere afgraensede forureninger fra arealer,
hvorfra pesticider er blevet opbevaret og optanket pa sprgjteudstyr. Afhaengig af
den historiske redeggrelse kan der siges noget generelt om de anvendte pestici-
der, idet pesticider anvendt i perioden 1930-1955 er svaerere nedbrydelige end
senere anvendte pesticider.

Stgrstedelen af planomradet har tidligere vaeret anvendt til landbrugsdrift, som
omfatter en tidligere frugtplantage hvor der med al sandsynlighed er anvendt 1,
2 og 3. generations pesticider.

Udviklingen af pesticider kan opdeles i tre hovedfaser. Den fgrste fase begyndte
i slutningen af det 19. drhundrede og bestod primaert af uorganiske forbindelser
med et hgjt indhold af metaller som kobber, arsen, bly og kviksglv. Disse kemi-
kalier var overordnet set giftige og havde en tendens til at efterlade metallerne i
jorden, hvilket fgrte til akkumulering.

Den anden generation af pesticider dukkede op omkring midten af 1940'erne.
Disse var mindre giftige og kunne fuldstaendigt nedbrydes og indga i naturens
normale cyklus.

Den tredje generation blev introduceret i slutningen af 1960'erne og bestod ude-
lukkende af organiske forbindelser uden metaller. Disse var mere malrettede
mod de ukrudt og skadedyr, som man gnskede at bekeempe. Det er dog ofte
disse stoffer og deres nedbrydningsprodukter, som man i dag finder i bade over-
fladevand og grundvand.

I forhold til indledende miljgscreening af arealet, hvorpa der har veeret frugt-
plantage, har Region Sjaelland oplyst at retningslinjer for pesticidundersggelser
er under udarbejdelse. Region Sjeelland henviser til deres generelle “krav til ind-
ledende undersggelse” og oplyser at det vurderes fra sag til sag og at historik-
ken er afggrende.

Der undersgges som oftest for pesticider i grundvand, da detektionsgreensen i
jordprgver er hgj. Region Midtjylland har udarbejdet retningslinjer for udfgrelse
af pesticidundersggelser, hvoraf det fremgar, at: De fleste herbicider er designet
til at veere meget vandoplaselige, dog vil s8kaldte “jordmidler” veere langsomt
oplaselige, herunder midlet dichlobenil, moderstoffet til BAM'>. Desuden er der
en del insekticider, som ikke er s§ vandoplaselige, herunder DDT og dets meta-
bolitter (Midtjylland, Region, 2016).

Det fremgar endvidere at: P§ starre arealer (f.eks. dyrkningsarealer hvor der er
anvendt DDT), hvor det er vurderet, at overfladejorden kan vaere forurenet med

15 BAM (2,6-dichlorbenzamid) er et nedbrydningsprodukt fra pesticiderne dichlobenil og
chlorthiamid, der blev brugt i perioden fra 1965 til 1997, hvor stofferne blev forbudt
(www2.MST.dk)
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pesticider, kan forureningsniveauet vaere meget forskelligt p8 de enkelte delare-
aler pga. forskellige aktiviteter og driftsperioder p§ delarealerne. Stgrre arealer
indebeerer udtagning af mange prover, og da pesticidanalyser er dyre, bor det
sikres, at pesticidanalyserne foretages p§ relevante prover. (Midtjylland, Region,
2016).

Den tidligere frugtplantage deekkede et areal pa knap 3 ha.

Af geologiske profiler ses, at det gverste plgjelag er ca. 20-30 cm og herunder
traeffes hyppigst glaciale aflejringer (Moraeneler). I boringerne laengst mod gst er
der dog mellem plgjelaget og de glaciale aflejringer omlejret materiale (muld-
blandet og sandet og ler). Der er truffet grundvand i niveauet omkring 2 m un-
der terraen, (Boregruppen, 2020).

Af Region Sjzellands generelle krav fremgar det, af afsnit 3.3, at der “som ud-
gangspunkt analyseres mindst 2 medier (jord, vand eller poreluft) fra en under-
segt forureningskilde, uanset om der er synlige tegn p§ forurening.”

Det foresl3s, at der indledningsvist udtages 8 stk. jordprgver under plgjelaget
dvs. anslaet fra 0,20-0,50 m u.t. Jordprgverne udtages som blandeprgver & 4-5
nedstik, der analyseres for de stoffer der har vaeret i bekaempelsesmidler der er
anvendt inden for driftsperioden. Der analyseres b&de for udvaskelige og jord-
bundne pesticider, for Round-up, for tungmetaller samt kviksglv.

> I miljgbeskyttelsesloven er der krav om oplysningspligt til kommunen, hvis
der konstateres forurening, b&de i forbindelse med gravearbejde og i forbin-
delse med en undersggelse.

> Herudover skal der ved nyttigggrelse/genanvendelse af forurenet jord samt
etablering af midlertidige mellemdepoter for forurenet eller muligt forurenet
jord indhentes tilladelse efter miljgbeskyttelseslovens § 19 eller § 33.

> Det er ved en screening undersggelse anbefalet, at der indledningsvis udta-
ges 8 stk. jordprgver 0,20-0,50 m under terraen. Jordprgverne skal udtages
som blandeprgver & 4-5 nedstik, hvor der analyseres for de stoffer der har
veeret i bekaempelsesmidler der er anvendt inden for driftsperioden. Der
analyseres b&de for udvaskelige og jordbundne pesticider, for Round-up, for
tungmetaller samt kviksglv.

Da der skal etableres boliger som parcelhuse, raekkehuse og enkelte boligblokke
og offentlige institutioner, skal der ved senere planlaegning eller senest inden til-
ladelse til den konkrete etablering af boliger udarbejdes en historisk redeggrelse
af forhold omkring plantagen, der preeciserer driftsperioder og eventuelle punkt-
kilder. I tilfeelde af at den historiske redeggrelse viser det ngdvendigt skal der li-
geledes foretages de ngdvendige jordprgver. Det vurderes samtidig at en even-
tuel senere offentlig indsats ikke bliver uforholdsmaessigt fordyret, da en even-
tuel indsats overfor grundvandet ikke forhindres med de aktuelle bygningsfodaf-
tryk.

C:\Users\kahho\AppData\Local\Microsoft\Windows\INetCache\Content.Outlook\116X09DN\Fjordbyen - Miljgrapport af rammelokalplan og byggeretsgivende lokalplan_04_07_COWI

(003).docx



COWIL
80 MILJ@VURDERING AF FORSLAG TIL LOKALPLAN 2.104 BYUDVIKLING VED HOLBAEK VEST

6.3.3 Etablering af stgjvold

I forbindelse med realisering af planen vil det blive ngdvendigt at tilvejebringe
stgjdeempende foranstaltninger ud mod trafikken p& Kalundborgvej. Der forven-
tes derfor etableret en stgjvold, som der afseettes areal til henover den ramme-
givende og byggeretsgivende del af lokalplanen. Etablering af stgjvolden vil med
stor sandsynlighed ske med jord fra arealerne i lokalplanomradet og kan derfor
rumme forskellige grader af forurening. Det skal i forbindelse med etablering af
stgjvolden derfor vurderes om dette vil kreeve yderligere vurdering af pdvirkning
pd miljoet.

Konklusion: En vedtagelse af planen vil medfgre udleeg af arealer til boliger,
hvor et forureningsomfang og en forureningsgrad af tidligere anvendte pesticider
endnu ikke er kendt til fulde. Det vurderes at en eventuel offentlig oprensnings-
indsats ikke forhindres med vedtagelsen af planen. Ved etableringen af miljgfal-
som anvendelse bgr der forinden udtages jordprgver for at kortlaegge et eventu-
elt omfang af pesticid-forurenet jord, saledes at eventuelle ngdvendige afvaerge-
foranstaltninger kan bringes i anvendelse. En vedtagelse af planen vurderes at
have ubetydelig pavirkning af jordbunden.

6.4 Overfladevand

En vedtagelse af plangrundlaget vil medfgre at store dele af planomradet kan
befeestes i forhold til eksisterende forhold. Der forventes en befaestelsesgrad pd
ca. 45 % og 55 % ubefaestede arealer. Den mulige gget befaestelse vil generere
nye mangder overfladevand, der skal udledes til vandforekomsten Isefjord, In-
dre (ID: 165).

Planen danner grundlag for etablering af regnvandsbassiner, der skal opsamle,
forsinke og rense overfladevandet inden udledning til fjorden. Der planlaegges
bdde tgrre regnvandsbassiner (lavninger) og regnvandsbassiner med permanent
vadt volumen. Plangrundlaget beskriver ogsa muligheden for etablering af gref-
ter til afvanding af overfladevand, og at disse skal beplantes. Afvanding via be-
plantede grgfter kan bidrage til sedimentationsprocessen og dermed rensning af
overfladevandet.

Holbaek Fjord er klassificeret som ikke-god kemisk tilstand, som skyldes over-
skridelse af de generelle miljgkvalitetskrav i biota og sediment for bly, kviksglv
og sum af bromerede stoffer (BDE), nikkel, cadmium, zink, benzen(a)pyren og
tributyltin.

For vurderingen nedenfor er lagt til grund, at den arlige nedbgr pa arealet er
698 mm (Roskilde). Dette indebeerer, at afstrgmningen fra de reducerede areal
vil vaere i stgrrelsesorden 219600 m3/3r.

For afstrgmningsberegningen er lagt til grund, at der er 70 regnhaendelser om

dret, hvor der sker et initialtab pd 3 mm per haendelse og der sker en hydraulisk
reduktion til 0,9 af vandvolumen.
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Vandvolumenen fra reduceret areal: (0,698 m - (0,03 m *70)) *50 ha*10000
m2/ha*0,9

Stoftilbageholdelse af diverse stoffer i BAT-lgsningen er ansldet pd baggrund af
generelle veerdier i litteratur (Vollertsen, 2012 m.fl.)

6.4.1 @kologisk tilstand

For kystvande bestemmes gkologisk tilstand ud fra kvalitetselementerne fy-
toplankton, rodfaestede bundplanter, bentiske invertebrater og nationalt speci-
fikke stoffer og kemisk tilstand ud fra EU-prioriterede stoffer.

Nedenfor foretages en vurdering af om vedtagelsen af plangrundlaget i sig selv
udggr en risiko for tilstandsforringelse af de enkelte kvalitetselementer. Natio-
naltspecifikke stoffer og EU-prioriterede stoffer vurderes samlet.

Fytoplankton

Isefjord, indre (ID: 165) er jf. genbesgget vandomradeplanerne 2021-2027 i
ringe gkologisk tilstand, fsva. fytoplankton. Vandomradet har jf. genbesgget af
vandomradeplanerne derudover et indsatsbehov for kveelstof pd 323,6 tons
N/ar. Klorofyl a anvendes som indeks for klassificeringen af tilstanden for fy-
toplankton. Maengden af fytoplankton, kan bl.a. pavirke lysgennemtraengelighed
og dermed veekstforholdene for rodfaestede bundplanter (kvalitetselement), le-
veforhold for fisk og sedimentation af organisk materiale, som kan pavirke iltfor-
holdende ved bunden.

Det er i afsnit 6.4.2 vurderet at vedtagelsen af rammelokalplanen, ikke vil med-
fgre ggede koncentrationer eller mangder af naerringstoffer. Det vurderes derfor
at vedtagelsen af rammelokalplanen ikke indebaerer risiko for tilstandsforringelse
af fytoplankton eller hindring af malopfyldelse for Isefjord, indre (ID: 165).

Vurderingen af pavirkningen pa fytoplankton skal dog i forbindelse med konkrete
projekter og ansggning om miljggodkendelser, bero pd en konkret vurdering i
forbindelse med ansggning om tilladelse til konkrete projekter og miljggodken-
delser, herunder udledningstilladelse.

Rodfaestede bundplanter

Isefjord, indre (ID: 165) er jf. genbesgget af vandomradeplanerne 2021-2027 i
moderat gkologisk tilstand, fsva. rodfaestede bundplanter. Dybdegraensen an-
vendes som indeks for klassificeringen af tilstanden for rodfaestede bundplanter.

Vaekstforholdene og dermed dybdegraensen for rodfaestede bundplanter, er bl.a.
styret af lysgennemtraengeligheden. Da det vurderes ovenfor, at udledningerne i
driftsfasen ikke vil medfgre en gget tilfgrsel af naeringsstoffer til Isefjord, indre
(ID: 165), som kan lede til gget opblomstring af fytoplankton og dermed redu-
cere lysgennemtraengeligheden vurderes det at dybdegraensen for dlegraes ikke
vil blive pavirket.
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Derudover kan udledninger medfgrer tilledning af suspenderet stof, som ligele-
des kan reducere vandets klarhed. Da udledningerne sker fra bassiner, hvor su-
spenderet stof vil sedimentere og dernaest igennem et filter, vurderes det at
mangden af suspenderet stof i udledningen vil vaere yderst begraenset.

Det vurderes at vedtagelsen af plangrundlaget ikke vil pdvirke dybdegraensen
for rodfaestede bundplanter, som fglge af reducering af vandets klarhed. Det
vurderes derfor at plangrundlaget ikke indebaerer risiko for forringelse af tilstan-
den for kvalitetselementet rodfaestede bundplanter for Isefjord, indre (ID: 165).

Vurderingen af pavirkningen pa rodfaestede bundplanter skal dog i forbindelse
med konkrete projekter og ansggning om miljsgodkendelser, bero pa en konkret
vurdering i forbindelse med ansggning om tilladelse til konkrete projekter og
miljggodkendelser, herunder udledningstilladelse.

Bentiske invertebrater

Isefjord, indre (ID: 165) er jf. genbesgget af vandomradeplanerne 2021-2027 i
ukendt gkologisk tilstand, fsva. bentiske invertebrater. DKI (dansk kvalitetsin-
deks for bunddyr) anvendes som indeks for klassificeringen af tilstanden for
bentiske invertebrater.

Leveforholdene for bentiske invertebrater kan blive pavirket som fglge af sen-
dring af iltforholdende ved bunden. Andringer af iltforholdende ved bunden kan
forekomme som fglge af gget sedimentering af organisk stof fra gget opblom-
string af fytoplanton, hvor den iltkreevende omsaetning kan reducere iltforhol-
dende. Ovenfor, under fytoplanton, er det vurderet at udledningerne fra bassi-
nerne i driftsfasen ikke indebeerer risiko for gget produktion af fytoplankton.

Bentiske invertebrater kan derudover blive pavirket som fglge af fysiske indgreb
i havbunden. Rammelokalplanen omfatter ikke etablering af anlaeg uden for pro-
jektomradet pa land og derfor vil der ikke forekomme erosion af havbunden.

For store aendringer i temperaturforhold kan ligeledes pavirke leveforholdende
for bentiske invertebrater.

Miljgfarlige forurenende stoffer i det sediment hvor der lever bentiske inverte-
brater, kan ved visse koncentrationer forarsage toksiske effekter, enten akutte
eller kroniske, som kan fordrsage en nedgang i artssammensaetning og antal.
Pavirkningen med miljgfarlige forurenende stoffer pd sedimentet i Isefjord, indre
(ID: 165), som fglge af vedtagelsen af plangrundlaget er vurderet i afsnit 6.4.3.

Det vurderes at vedtagelse af plangrundlaget i sig selv ikke vil forringe levefor-
holdende for bentiske invertebrater, som kan nedbringe DKI. Det vurderes der-
for at vedtagelsen af rammelokalplanen ikke indebaerer risiko for forringelse af
tilstanden for kvalitetselementet bentiske invertebrater, for Isefjord, indre (ID:
165).

Vurderingen af pavirkningen pd bentiske invertebrater skal dog i forbindelse
med konkrete projekter og ansggning om miljggodkendelser, bero pa en konkret
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vurdering i forbindelse med ansggning om tilladelse til konkrete projekter og
miljggodkendelser, herunder udledningstilladelse.

6.4.2 Neeringsstoffer

P3virkning fra eutrofierende og suspenderede stoffer

Et overslag over koncentrationerne af eutrofe- og suspenderede stoffer fra det
planlagte areal er fundet i regnvandskvalitet.dk under menuen “lavt byggeri”. I
Tabel 6-2 angives arealkoncentrationer, gennemsnitlige tilbageholdelsesrater
samt udlgbskoncentrationer og samlet belastning.

Stoffer Koncentration | Gennemsnit- | Udlgbskon- Arlig belast-
fra arealet lig tilbage- centration ning
(mg/l) holdelse i (mg/l) (Kg/ar)

bassin

Total-N 2,3 0,4 1,38 303

Total-P 0,25 0,7 0,075 16

BI5 7,8 0,4 4,68 1027

Suspenderet | 66 0,95 3,3 724

stof

Tabel 6-2 Fremtidig udledning af stoffer fra det planlagte reducerede areal. Der er angivet
koncentrationer fra arealet, gennemsnitlig tilbageholdelse i bassin, udlgbs-
koncentration samt 8rlig belastning.

Det fremgar af tabellen af koncentrationen af N og P i udlgbet fra separeringen
er lave. Dette bevirker ligeledes, at den arlige belastning er pa hhv. 303 og 16
kg kvaelstof og fosfor.

Der er generelt ikke krav til koncentrationerne af BI5 (iltforbrug) og suspenderet
stof i marine omrader, men de kan gives som vilkar i en udledningstilladelse.
Det vurderes, at hvis udlgbspunktet flyttes til lavvandslinjen, vil den naturlige
omrgring fra vind, strgm og tidevand dispensere de suspenderede og iltforbrug-
ende (organiske) stoffer, sd de ikke akkumulerer pd et begraenset areal, men
udbredes pa et stgrre omrade.

Med et sadant tiltag forventes det ikke, at udledningen af suspenderede og ilt-
forbrugende stoffer vil pdvirke miljgtilstanden og den rekreative udnyttelse af
kystomradet.

Den samlede fremtidige udledning og udvaskning af kvaelstof og fosfor er angi-
vet i Tabel 6-3. Det ses af tabellen, at den samlede belastning af kvaelstof og
fosfor falder i forhold til belastningen under de eksisterende forhold.

Stof Udvaskning fra Udledning fra Total afledning
areal (kg/ar) planomradet fra samlet areal
(kg/8r) (kg/ar)
Kveelstof 900 303 1203
Fosfor 300 16 316
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Tabel 6-3 Fremtidig udledning fra den planlagte omr8de. Der er angives udvaskning og ud-
ledning fra det ikke befaestede/bebyggede areal og fra det reducerede
areal.

Den samlede kveelstofudledning fra de planlagte areal falder til med 27 % til
1203 kg/ar, mens fosforudledningen falder med 42 % til 316 kg/ar.

Det ma dermed konkluderes, at med hensyn til fremtidig udledning af kvaelstof
og fosfor fra planomradet vil gennemfgrelse af plangrundlaget ikke gge forure-
ningen i kystomradet, ligesom det ikke vil hindre opfyldelsen af en god gkologisk
tilstand jf. Indsatsbekendtggrelsen § 8.

Det antages ligeledes, at udledningen af suspenderet stof og BI5 ikke vil pdvirke
miljotilstanden og vandomradets malsaetning.

6.4.3 Nationalt specifikke stoffer og EU-prioriterede stoffer

Realiseringen af rammelokalplanen omfatter etablering af ngdvendige afvan-
dingslgsninger af overfladevand fra de befsestede arealer. P& rammelokalplanni-
veau er det ikke muligt at foretage en konkret vurdering og kvantificering af mil-
jopavirkningen med miljofarlige forurenende stoffer fra udledningen. Det vurde-
res at Miljgstyrelsens typetalsrapport over typetal fra regnvandsudledninger
overordnet set er repraesentative for indhold og sammensaetning af miljgfarlige
forurenende stoffer i udledningen af overfladevand fra de kommende befaestede
arealer.

I bilag E gennemgas samtlige stoffer som fremgar af typetalsrapporten
(Miljstyrelsen, 2022). Heri sammenstilles stoffets typetal, bade det robuste og
indikative, med bade de gaeldende miljokvalitetskrav og de som p.t. er i hgring
for andet overfladevand. I Tabel 6-4 ses de stoffer som har et robust typetal
som ligger over det generelle kvalitetskrav, samt typetallet (bdde robuste og in-
dikative) for de stoffer som er rsag til manglende malopfyldelse i Isefjord, indre
(ID: 165)

Tabel 6-4 Typetal for stoffer hvor det robuste typetal overskrider det generelle kvalitets-
krav eller maksimumkoncentrationen, samt typetal (b8de robuste og indi-
kative) for de stoffer som overskrider miljokvalitetskravet i Holbeek Fjord,
Jjf. Vandplandata.dk for genbesgget af vandomr&deplanerne 2021-2027.

Stofnavn Typetal Generelt kva- | Maksimum- LogKow
(pg/L) litetskrav koncentra-
(ug/L) tion(ug/L)
Arsen 1,3 0,6* 1,1* NA
Bly 4,0 1,3 14 NA
Kobber 9 1%%; 4 9**xx X% 4 OFxx NA
Tin 1,1 0,2/0,04 20 NA
Zink 130 7,8%* 8,4** NA
Bisphenol A 0,080 0,01 10 3.4
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Benzfluranthen b+j+k 0,012 0,0017 0,017 NA
Fluoranthen 0,013 0,0063 0,12 5.2
Pyren 0,015 0,0017/0,002 | 0,023/0,04 5.17
Tributyltin (TBT) l.a 3,0002 0,0015 3,1-4,1
Cadmium 0,10 0,2 < 0,45 NA
Benz(a)pyren 0,0040 1,7x10-4 0,027 6,13
Nikkel 4,0 8,6 34 NA

Ovenstaende stoffer fordeler sig pa stofgrupperne, metaller, phenoler, polycykli-
ske aromatiske hydrocarboner (PAH-forbindelser) og organotinforbindelser. Fzel-
les for ovenstdende stoffer er stoffernes hydrofobe egenskaber. Stofferne for-
ventes derfor at kunne tilbageholdes effektivt ved anvendelse af BAT. Safremt at
det i en konkret vurdering viser sig at stofferne ikke tilbageholdes pa tilstraekke-
lig vis til at sikre overholdelse af gaeldende miljgkvalitetskrav i Holbaek Fjord, vil
det vaere muligt at udvide renselgsningen med efterpolering.

Det vil i sidste ende bero pa en konkret vurdering af om det vand som udledes,
er at betegne som almindeligt belastet overfladevand. S&fremt at den endelige
udledning ikke vil kunne anses for at vaere almindeligt belastet overfladevand,
vil det vaere relevant at kigge ind i muligheden for udpegning af blandingszoner
for de stoffer som ved anvendelse af BAT ikke kan sikre overholdelse af til den
tid geeldende miljgkvalitetskrav.

I forbindelse med ansggning om tilladelse til konkrete projekter og miljggodken-
delser, herunder udledningstilladelse, skal der foretages beregninger og vurde-
ringer af de forventede pavirkninger pa vandomrddet med miljgfarlige forure-
nende stoffer, for bdde anlaeg og drift. Herunder konkrete vurderinger af pavirk-
ning pa vand, sediment og biota.

Da plangrundlaget muligggr rensning i regnvandsbassiner med permanent vadt
volumen p& 11.600 m3, som betegnes som best available technology (BAT), ma
der forventes en vaesentlig reduktion i maengden af naerringstoffer og miljgfar-
lige forurenende stoffer i det udledte vand. Det vurderes siledes, at vedtagelsen
af plangrundlaget i sig selv ikke indebaerer risiko for tilstandsforringelse eller
hindring af malopfyldelse af malsatte vandomrader.

6.4.4 Konklusion

Da planen imidlertid ikke fastleegger naermere rammer for det konkrete anlaegs-
arbejde eller metoder, kan det ikke pa dette overordnede planniveau vurderes,
o . . s . o . . . .
om pavirkningerne reelt vil indtraede, ligesom pavirkningen ikke kan kvantificeres.
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Det vurderes dog, at realiseringen af planen i sig selv ikke vil vaere i strid med
regler om indsatsprogram udstedt med hjemmel i lov om vandplanlaegning. I vur-
deringen laegges der vaegt pa, at de identificerede mulige pavirkninger vil kunne
afvaerges eller helt undgas ved at implementere velkendte, virksomme foranstalt-
ninger i forbindelse med anlaeg og drift af Fjordbyen. Det forudszettes dermed, at
der i forbindelse med en senere realisering af planen ved naermere planlaegning
og i konkrete projekter foretages den forngdne konkrete vurdering efter indsats-
bekendtggrelsens § 8 og gvrige relevante ansggninger om tilladelse, og at kon-
krete projekter tilrettelaegges, sd de ikke udggr en forringelse eller hindring af
malopfyldelse.

Det ligger sdledes inden for udfaldsrummet for realiseringen af planen, at denne
kan realiseres i overensstemmelse med vandplanlaegningen enten i form af indle-
dende metodevalg, eller ved at indbygge de forngdne almindeligt anvendte og
virksomme afvaergeforanstaltninger i forbindelse med den videre godkendelse af
konkrete projekter. Det skal hermed sikres, at en videre realisering af bekendt-
ggrelsen kan ske i overensstemmelse med forbuddet mod forringelser og hindring
af malopfyldelse. TBT, cadmium, benz(a)pyren og nikkel, overskrider gaeldende
miljokvalitetskrav i de potentielt bergrte malsatte vandomrader, hvorfor at de
tekniske Igsninger for etablering af Fjordbyen, skal tage saerligt hensyn til mindsk-
ningen af risikoen for udledning af disse stoffer til det omkringliggende vandmiljg,
herunder afvandingslgsninger, hdndtering af oppumpet grundvand og materiale-
valg.

Efter indsatsbekendtggrelsens § 8, stk. 5 fglger en forpligtelse til at inddrage
eventuelle kumulative effekter i vurderingen af, om bekendtggrelsen kan realise-
res i overensstemmelse med forbuddet mod forringelser og hindring af malopfyl-
delse. Denne vurdering skal i lighed med de konkrete vurderinger af pavirknin-
gen pa malsatte vandsforekomster foretages i forbindelse med naermere plan-
laegning for realiseringen af planen og senere sagsbehandling af konkrete pro-
jekter, som realiserer rammelokalplanen.

6.5 Klimatiske faktorer

6.5.1 Klimatilpasning

En vedtagelse af planen vil give mulighed for befaestede arealer der far behov
for at aflede regnvand ved ekstreme regnvandshandelser. Herudover er der
omrader inden for plan omrade som er i fare for at blive oversvgmmet ved disse
haendelser.

Holbaek Kommune har stillet krav om at der skal forsinkes op til en 100-3rs regn
indenfor Fjordbyen og at man kan forvente et aflgbstal ud af projektomradet pa

20 I/s/ha red.

COWI har udfgrt beregninger af ngdvendigt bassinvolumen i Fjordbyen og der-
udover set pa mulige placeringer af bassinvolumenet i lokalplanomradet.
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Ved et aflgbstal pd 20 I/s/ha. red. skal der etableres 47.500 m3 forsinkelsesvo-
lumen. Uafhaengigt af aflgbstallet, skal der desuden etableres 11.600 m3 vadvo-
lumen, hvis der befaestes 45%. I alt 59.100 m3 bassinvolumen.

Det er et gnske om at volumen skal fordeles ud i flere bassiner i projektomradet,
der sdledes kan sprede den rekreative effekt ved regnvandsbassinerne. De ind-
ledende undersggelser viser, at det sandsynligvis godt kan lade sig ggre at finde
plads til bassinerne og at vandet kan ledes til dem. Der vil dog veere behov for
en hgj grad af styring mellem bassinerne, sa et opstroms bassin ikke temmer
hurtigere end bassinerne nedstrgms, og skybrudsvandet vil dermed blive forsin-
ket flere gange.

Udfordringen ved denne Igsning er dog, at fa alle bassiners maksimale kapacitet
udnyttet p& samme tid ved et skybrud. Denne samstyring af bassiner skal kon-
kretiseres pa et senere tidspunkt i forbindelse med byggeprojektet. Udover at
samstyre bassinerne, szetter denne lgsning ogsa store krav til udformningen af
terreenet i planomradet, da regnvandet vil skulle kunne ledes til bassinerne pa
terraen under skybrud. Fra bassinet laengst nedstreams planlaegges der en udled-
ning til Holbaek Fjord via en regnvandsledning med et aflgb p& 930 I/s.

I forbindelse med etablering af bebyggelserne i den byggeretsgivende lokalplan
har Holbaeek Kommune accepteret, at handtering af tag- og overfladevand i bas-
sinerne ikke forsynes med en udlgbsledning til Holbaek Fjord. Betingelserne for
at tillade denne Igsning er, at der ved udnyttelsen af senere vedtagne bygge-
retsgivende lokalplaner indenfor rammelokalplanens omrade etableres den ngd-
vendige udlgbsledning til Holbaek Fjord og at den resulterende opstuvning af
tag- og overfladevand pa terraen, i forbindelse med udnyttelsen af den forelig-
gende byggeretsgivende lokalplan, kan holdes indenfor rammelokalplanens om-
rade. Der er udarbejdet en beregning af opstuvning pa terreen af en sadan Igs-
ning og den viser, at udbredelsen af en opstuvning ved en 100 &rs haendelse har
en ringere/mindre arealpavirkning end den forventede eksisterende pavirkning
ved en 100 haendelse. Der forventes derfor ikke at forekomme en vaesentlig mil-
jgpavirkning fra tag- og overfladevand fra en sddan Igsning

Konklusion: Det vurderes at det er muligt at finde placering for ngdvendige
regnvandsbassiner og at disse kan etableres med den ngdvendige bassinvolu-
men. Der skal dog senere ske en samstyring af bassinerne for at de far den ngd-
vendige effekt for at kunne handtere en 100-3rs regnvandshaendelse. En vedta-
gelse af planen har en ubetydelig miljgpavirkning fra den foreslaede klimatil-
pasningslgsning.

6.5.2 Drivhusgasser

En vedtagelse af forslag til lokalplanen vil give mulighed for etablering af ca.
3000 boliger, daginstitutioner, plejehjem en skole samt dagligvarebutikker.

Ved en aktualisering af planen vil der blive bygget ca. 264.000 m2 etagemeter.
Det vurderes at det kommende byggeri vil skulle overholde krav om bebyggel-
sens minimumskrav for udledt CO2 12 kg COz pr. m2, som fra 2025 vil geelde alt
nybyggeri. Der vil fra 2025 med hgj sandsynlighed blive indfgrt skaerpede krav
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til den maksimale udledning pr. m2 men dette tal kendes endnu ikke. Ved en
estimeret beregning at et muligt klimaftryk ved en fuld udbygning af Fjordbyen
regnes der derfor med den gvre graense pa 12 kg CO2 pr. m2 som ganget med
etagemeterene ovenover, giver et klimaaftryk pa 3.168 tons COze.

Det forventes at Fjordbyen bliver fjernvarmeforsynet 2030-2035, og indtil da
forsynes med fjernvarmelignende varmekilder, som led i Holbaek Kommunes be-
straebelser pd at omstille varmeomradet fra olie og naturgas til gren energi.

Konklusion: Holbaek Kommune er generelt ved at reducere Kommunens samlede
udledning af CO2. Dog vil enhver etablering af nybyggeri have en omkostning
for klimaet i form af den COz2 der udledes ved anlaegsfasen og den efterfglgende
drift. Det vurderes at klimaaftrykket ved en etablering af Fjordbyen vil veere
ubetydelig.

6.6 Materielle goder

En vedtagelse af forslag til lokalplanen vil give mulighed for etablering af ca.
3000 boliger, daginstitutioner, plejehjem en skole samt dagligvarebutikker og en
stgjvold. Med et areal pd ca. 100 HA er omradet Holbaek Kommunes suveraent
stgrste byudviklingsomrade i den nugaeldende planperiode.

Ifglge Holbaek Kommuneplan 2021 og Holbeek Kommunes Planstrategi 2021 er
Holbaek Kommune begunstiget af en stor tilflytning af nye borgere. Man regner
saledes med at antallet af borgere i Holbaek Kommune forgges med 6.000 bor-
gere de naeste 10 ar. En naermere redeggrelse for behovet for boliger udarbejdet
af Holbaek Kommune i 2020 viser at der er behov for 2985 nye boliger i planpe-
rioden pa 12 &r for hele kommunen.

Det vurderes positivt at Holbaek Kommune ved en realisering af planen kan op-
fylde kommunens behov for 2985 flere boliger.

En vedtagelse af planen muligggr for en enkelt dagligvarebutik for hele omradet
det vurderes derfor at nye tilflyttere til omradet primaert vil handle i Holbaek og
ved aflastningscenteret ved Allerup. Det vurderes at etableringen af Fjordbyen
vil veere positivt for detailhandel og byliv for Holbaek by.

Ved udlzeg af arealer til byzone skal kommunerne arbejde for at reducere deres
restrummelighed. Restrummelighed er det areal i kommunen, som der er plan-
lagt for i form af kommuneplanrammer og lokalplaner men som endnu ikke er
blevet aktualiseret.

En vedtagelse af planen vil omdanne stgrre arealer udlagt til landbrugsjord til
boligomréder med tilhgrende grgnne byrum og rekreative arealer. De rekreative
arealer er positivt for menneskers mulighed for rekreation og et positivt materi-
elt gode.

Konklusion: En vedtagelse af planen vurderes som en vaesentlig positiv pa-
virkning for de materielle goder for Holbaek Kommune.
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6.7 Landskab, visuelle forhold

I dette afsnit vurderes planforslagenes pavirkning af de visuelle forhold saerligt i
forbindelse med udsigten til Holbaek Fjord, der ligger i en afstand af ca. 400 m
fra planomrddet. COWI har udarbejdet visualiseringer for etableringen af Fjord-
byen som anvendes til vurderingen af de visuelle forhold.

COWI har pd vegne af Gefion udarbejdet en synlighedsanalyse, der viser situati-
onsplanen/skitseforslaget fra planforslaget som volumen-model, se Bilag - Hol-
bzek Vest - Fjordbyen (COWI 2024). Der er udarbejdet visualiseringer ud fra 8
kamerapunkter. For hvert kamerapunkt vises en model af de eksisterende for-
hold og en visualisering af planomradet med bebyggelsen, som planforslagene
muligggr. Den viste bebyggelse vises som volumenstudier, som ensfarvede
blokke og er en simulering af hvordan bebyggelsens forskellige stgrrelser vil
fylde i omradet. Dette ggres for at se om bebyggelsen dimensionering alene kan
have en landskabsmaessig, som visuel pdvirkning inden for og omkring planom-
radet. Volumenstudiet skal saledes ikke tages som udtryk for hvordan boligernes
facader, tage mv, udfgres konkret ndr boligerne etableres.

Figur 33 - viser oversigt over fotostandpunkter
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K-1 set fra Baunehgj

Figur 34 viser udsigt til planomrédet fra Baunehgj
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Figur 35 - viser hvordan boliger vil vaere synlige fra Baunehadj markeret med rgdt omrids

Visualiseringen fra punkt K-1 viser planomradet set fra et punkt beliggende ved
Baunehgj ca. 3,4 km. nord for planomradet. Figur viser de eksisterende forhold
set fra Baunehgj. Figur viser hvor synlig den nye bebyggelse herfra vil veere. Vi-
sualiseringerne viser at store dele af den kommende bebyggelse vil veere af-
skaermet af den eksisterende beplantning langs Nykgbing vej som afgraenser
omradets nordlige del. Terreenet foran planomradet vil ligeledes have en afskaer-
mende effekt. Omradet mellem Baunehgj og fjorden har karakter af landsby og
bryder oplevelsen af et uforstyrret landskab. Visualiseringen viser at boligernes
volumen og hgjde ikke vil have en forstyrrende effekt pd det flade landskab.

K-2 set fra Tuse Naes Vej
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Figur 36 Viser eksisterende udsigt fra Tuse Naes Vej

R ARS0203

Figur 37 viser hvordan boliger vil veere synlige fra Tuse Nees Vej markeret med rgdt om-
rids

Visualiseringen fra punkt K-2 viser planomradet set fra et punkt beliggende pa
Tuse Naes Vej j ca. 2 km. nord for planomradet. Figur viser de eksisterende for-
hold set fra punktet. Figur viser hvordan den kommende bebyggelse for det
meste vil vaere afskeermet af beplantningen langs Nykgbingvej. Visualiseringen
viser her fra som ved punktet K-1, at boligernes volumen og hgjde ikke vil have
en forstyrrende effekt pa det flade landskab.

K-3 set fra Fjordstien
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Figur 39 -viser hvordan boliger fra Fjordstien vil vaere synlige markeret med radt omrids.

Visualiseringen fra punkt K-3 viser planomradet set fra et punkt beliggende pa
Fjordstien ca. 400 m. nord-g@st for planomradet. Figur viser de eksisterende for-
hold set fra punktet. Figur viser hvordan den nye bebyggelse herfra vil veere
helt afskaermet af terreenet foran planomradet.

K-4 set syd fra omradet
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Figur 40 - viser eksisterende udsigt syd for omr8det teet ved Kalundborgvej

Figur 41 - viser hvordan boliger vil vaere synlige fra Kalundborgvej

Visualiseringen fra punkt K-4 viser planomradet set fra et punkt beliggende inde
fra planomradet tzet ved Kalundborgvej. Figur viser de eksisterende forhold set
fra punktet. Figur viser hvordan den nye bebyggelse herfra vil vaere helt synlig
og ikke veaere deekket af beplantning eller anlaeg. Ydermere vil boliger delvist
skjule udsigten ned til fjorden.

K5-K8 set fra stgjvolden langs Kalundborgvej
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Figur 42 viser indsyn til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej fra en stgjvold p8 6 meter. Det
synlige omrids af Holbaek Fjord kan ses med bl8 farve. Figuren viser at der
ikke er indsyn til fjorden som omr8det ser ud i dag.

L
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Figur 43 viser eksempel p§ boligvolumener, fra en kommende stajvold pd 6 meter ved Ka-
lundborgvej.
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Figur 44 viser indsyn til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej fra en kommende stgjvold p8 6
meter. Det synlige omrids af Holbaek Fjord kan ses med b8l farve.

Figur 45 viser eksempel p8 boligvolumener og at der er indsyn til Holbaek Fjord, markeret
med gul farve, fra en kommende stgjvold p8 6 meter ved Kalundborgvej.
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Figur 46 viser indsyn til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej fra en stgjvold p8 6 meter. Det
synlige omrids af Holbaek Fjord kan ses med bl8 farve.

Figur 47 viser eksempel p§ boligvolumener og indsyn til Holbaek Fjord markeret med gul
farve fra en kommende stgjvold p8 6 meter ved Kalundborgvej.
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Figur 48 viser indsyn til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej fra en kommende stgjvold p8 6
meter. Det synlige omrids af Holbaek Fjord kan ses med bl§ farve.

Figur 49 viser eksempel p§ boligvolumener fra en kommende stajvold p§ 6 meter ved Ka-
lundborgvej

Visualiseringerne viser hvordan planomradet kan se ud set fra den kommende
stgjvold der etableres i afgreensningen af planomradet langs Kalundborgvej. Fi-
gur , Figur , Figur og Figur viser udsigten fra en kommende stgjvold ned til
fjorden uden boliger og viser fra disse punkter at Holbaek Fjord er synlig ud fra
visualiseringspunkterne K6 og K7. Figur , Figur , Figur og Figur viser eksempel
pa hvordan boliger vil vaere synlige i omrddet. Det vurderes at der vil vaere ind-
syn til Holbaek Fjord fra punkterne K6 og K7. Store dele af landskabet for plan-
omradet langs Kalundborgvej er for det meste af straekningen afskaermet af hgj
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traebeplantning. Stgjvolden vil skabe visuel mulighed for at betragte landskabet
pa den anden side af denne traebeplantning. Overordnet vurderes det, at stgj-
volden vil forbedre de rekreative muligheder og hermed skabe nye udsigtspunk-
ter. Det vurderes derfor at oplevelsen af omradet, vil blive positivt forbedret da
der vil vaere stgrre udsigt over landskabet end der er mulighed for i dag.

Konklusion: Set fra K1, K2 og K3 er den relativt lave bebyggelse synlig i land-
skabet, dog ogsa tildaekket af den eksisterende beplantning. Den lave bebyg-
gelse ggr at landskabet fra disse punkter falder ind i et sammensat landskab.
Den lave bebyggelse fra det kommende Fjordbyen bevirker endvidere at land-
skabet vil virke uforstyrret. Det vurderes at en vedtagelse af planen er vil have
en ubetydelig indvirkning pa landskabet.

Indsynet til Holbaek Fjord fra Kalundborgvej er i forvejen staerkt begraenset pa
grund af den omkringliggende beplantning af traeer i udkanten af planomradet.

Fra punktet K4 vurderes det at der er indsyn og her vil kommende bebyggelse,
for en kort straekning aendre indsynet til fjorden.

Punkterne K5-K8 visualiserer indsynet til fjorden fra en kommende stgjvold.
Stgjvolden vil med en hgjde pa op til 6 meter have en mindre indvirkning pa
landskabet set fra Kalundborgvej, der som naevnt fremstar afskaermet af hgj be-
plantning, samtidig vurderes det at stgjvolden vil forbedre den visuelle oplevelse
af omrddet, da stgjvolden etableres som en rekreativ mulighed i en hgjde af 6
meter over det nuveerende terraen. Endvidere vurderes det at der er synlighed
ned til Holbaek Fjord fra punkterne K6 og K7.

Det fremgar af Holbaek Kommunes landskabsanalyse for omradet at omradet
generelt pa nuvaerende tidspunkt er landbrugsland under gradvis forandring til
mere bynaere funktionerl®, Det vurderes at en vedtagelse af planen vil forandre
landskabet sdledes at bylandskabet bliver endnu mere fremtraedende, dog i for-
laengelse af den allerede eksisterende by og saledes som en del af Holbaeks by-
udvikling. Visuelt vurderes det ikke at bebyggelsen vil dominere landskabet i
hgjden. Etablering af en stgjvold vil forbedre de rekreative og hermed de visu-
elle muligheder og skabe udsigt over det kommende bylandskab. En vedtagelse
af planen vurderes at have en moderat positiv indvirkning pa de visuelle for-
hold.

16 | andskabsplan - Bilag til Kommuneplan 2013-2025 for Holbaek Kommune
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6.8 Arkitektonisk og arkaeologisk arv

6.8.1 Beskyttede sten- og jorddiger

Forslaget til planen muligggr etableringen af boligomrader med tilhgrende vejad-
gange og stier. En realisering af planen forudszetter at diger brydes enkelte ste-
der for at give mulighed for at etablere stier og veje.

Museumslovens § 29 a om beskyttede diger er en forbudsbestemmelse der fore-
skriver, at der m3 ikke foretages aendring i tilstanden af sten- og jorddiger og
lignende. Kommunalbestyrelsen kan dog i saerlige tilfaelde dispensere fra for-
buddet. Muligheden for dispensation fglger af lovens § 29 j, stk. 2.Som hovedre-
gel kan der dispenseres for gennembrud til gennemkgrsler, dog bgr antallet af
gennembrud eller disses bredde og placering vurderes i hvert enkelt tilfaelde.

Med lokalplanens vedtagelse vil et eksisterende beskyttet dige vaere beliggende
i byzone inden for den byggeretsgivende del af lokalplanen. Fra besigtigelsen af
digerne i omradet beskrives det for diget, at den sydlige halvdel er plgjet vaek.
Der er tale om ca. 220 m ejerlavsdige. Lokalplanen fastsaetter, at den nordligste
del af diget skal fastholdes som beskyttet dige, og at den sydlige del af diget
skal genoprettes.

En vedtagelse af planen forudsaetter herudover, at der kan ske digegennembrud
i forbindelse med anlaeg af vej og hovedstiforbindelse.

Konklusion: En vedtagelse af planen, ud fra ovenstdende viden, vurderes at
have en ubetydelig pavirkning pa sten- og jorddiger i omradet.

6.8.2 Fredede fortidsminder

En vedtagelse af planen muligggr bebyggelse af boliger og en stgjvold inden for
beskyttelseslinjerne af de to fortidsminder.

Det vurderes, at en reduktion af beskyttelseslinjerne ikke vil vaere i strid med de
landskabelige interesser da disse reelt set ikke er tilstede grundet den nuvae-
rende plansituation. Hverken indsigt eller udsigt, ind til og ud fra fortidsmin-
derne, vil tabe veerdi pa baggrund af en vedtagelse af planen da indsigt og ud-
sigt til fortidsminderne allerede i dag er staerkt reduceret af virksomheder og be-
boelsesejendomme. En vedtagelse af planen vurderes derfor ikke at have en p&-
virkning pa de fredede fortidsminder og deres beskyttelseslinjer.

En realisering af lokalplanen forudseetter dog, at Miljgstyrelsen vil dispensere for
at reducere de to fortidsmindebeskyttelseslinjer. Kommunen skal ansgge Miljg-
styrelsen herom i forbindelse med lokalplanforslagets offentligggrelse. Det er en
forudseetning for at Miljgstyrelsen kan meddele tilladelse til reduktion, at reduk-
tionen ikke vil veere i strid med enten de landskabelige interesser eller andre na-
turbeskyttelsesinteresser, linjen har til formal at beskytte. Desuden skal der
vaere tale om en administrativ lettelse, dvs. at en raekke dispensationssager af-
Igses af én afggrelse, en reduktion. Alternativt har kommunen mulighed for at
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meddele dispensation i de enkelte sager. Der er i forbindelse med udarbejdelsen
af lokalplanen hentet en forhandsudtalelse fra Miljgstyrelsen, der tilkendegiver
at der ikke traeffes afggrelse om reduktion, far der foreligger endeligt vedtaget
lokalplan, men at en reduktion som udgangspunkt ikke kan forventes opnaet.

Konklusion: En vedtagelse af planen vurderes at have en ubetydelig pavirkning
pa de fredede fortidsminder, da disse i forvejen er staerkt pdvirkede af den nu-
vaerende plansituation.

6.8.3 Bevaringsvaerdige bygninger

Forslaget til planen muligggr etableringen af boligomrdder med tilhgrende vejad-
gange og stier.

Kommuneplanen omfatter bestemmelse for bevaringsvaerdige bygninger, der in-
debaerer at bevaringsveaerdige bygninger med vaerdien 1-6 skal sgges bevaret og
ikke m& nedrives uden en vurdering og tilladelse fra kommunalbestyrelsen.

Med forslaget til lokalplanen vurderes det at de fleste bevaringsvaerdige bygnin-
ger inden for planomradet skal nedrives. Det er alene bebyggelsen pd Kalund-
borgvej 266, der delvist skal bevares, samt en bebyggelse med hgj veerdi (3),
ogsa pa Kalundborgvej 266, der vil sgges at blive bevaret, eftersom Holbaek
Kommune har tilvejebragt nye bevaringsregistreringer pa adressen.

Konklusion: Det vurderes at en vedtagelse af planen vil have en veesentlig pa-
virkning pa de bevaringsvaerdige bygninger i omradet, hvor af de fleste er med
en middelvaerdi og en enkelt med hgj vaerdi. Stgrstedelen af bygningerne er be-
liggende inden for rammedelen af lokalplanen. Det vurderes, at der i den videre
lokalplanlaegning af rammedelen skal tages stilling til om disse bygninger nedri-
ves. Det kan dog ikke afvises at bygningerne, som lokalplanen er udarbejdet,
nedrives og at dette er permanent.
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7  Vurdering af miljgmalsaetninger

I dette kapitel gennemgas de miljgmalsaetninger, som ikke allerede er omfattet
af den gvrige miljgvurdering og det vurderes, hvordan lokalplansforslaget tager
hensyn til disse miljgmal. Miljgmalsaetninger fremgar af

Tabel 7-1

Emne

Verdensmél 4.a: Uddannelses-
institutioner skal bygges og
opgraderes, s§ de tager hen-
syn til barnets tarv, handicap
og kon, og s8 de skaber et sik-
kert, ikkevoldeligt, inklude-
rende og effektivt leeringsmiljo
for alle.

Verdensmdl 9.1: Der skal ud-
vikles pdlidelig, baeredygtig og
robust infrastruktur af hgj
kvalitet, herunder regionale og
greenseoverskridende infra-
struktur, for at stgtte den gko-
nomiske udvikling og menne-
skelig trivsel, med fokus p8
lige adgang for alle til en over-
kommelig pris.

Verdensmd4l 11.1: Inden 2030
skal alle sikres adgang til eg-
nede og sikre boliger til en
overkommelige pris med ad-
gang til grundleeggende tjene-
steydelser, og slumkvarterer
skal opgraderes.

Verdensmd4l 11.2: Inden 2030
skal der skabes adgang for alle
til sikre, tilgeengelige og beere-
dygtige transportsystemer til
en overkommelig pris, trafik-
sikkerheden skal forbedres
bl.a. ved at udbygge den kol-
lektive trafik med seerligt hen-
syn til behov hos s8rbare be-
folkningsgrupper, kvinder,

Vurdering af miljemélsaetninger, som er relevante for lokalplanen.

Malsaetninger

FN ‘s Verdensmal

Lokalisering af stgjende og forurenende
infrastruktur i forhold til eksisterende ud-
dannelsesinstitutioner.

Fysisk adgang til uddannelsesinstitutioner
for alle brugere via eksempelvis cykelstier
eller handicap-ramper.

Adgang til infrastruktur og transportydel-
ser ved byudvikling og landdistriktsudvik-
ling.

Klimasikring af eksisterende og ny infra-
struktur.

Adgang til boliger for alle befolkningsgrup-
per uanset personlig indkomst eksempel-
vis som fglge af andelen af udlejnings- el-
ler almennyttige boliger.

Trafiksikkerhed ved omlaeg af cykelruter.

Adgang til/for offentlig transport ved ek-
sempelvis anlaeg af nye transportsystemer
og ved byudvikling.

Mobilitet i tyndt befolkede omrader.
Udformning af transportfaciliteter der img-

dekommer s@rbare gruppers specifikke be-
hov.

Vurdering

En vedtagelse af planen vil
give adgang til en skole via
cykelsti og offentlig transport.
Skolen placeres i passende af-
stand fra st@gjende og forure-
nende infrastruktur,

En vedtagelse af planen vil
give adgang til offentlig trans-
port for omradets beboere. Et
gennemgédende element i pla-
nen er at klimasikre planom-
rade.

En vedtagelse af planen regu-
lerer ikke hvilken ejerform el-
ler andel af boliger som ek-
sempelvis vil blive til almen-
nyttige boliger.

Det vurderes at planen er
med til at fremme miljgsmalet,
da planen muligggr adgang til
offentlig transport og mobili-
tet.
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born, personer med handicap
og de eldre.

Verdensmd4l 11.3: Inden 2030
skal byudvikling gores mere
inkluderende og beeredygtig,
og kapaciteten til en inddra-
gende, integreret og beeredyg-
tig boligplanlaegning og for-
valtning i alle lande skal styr-
kes.

Verdensmdl 11.4: Indsatsen
for at beskytte og bevare ver-
dens kultur- og naturarv skal
styrkes.

Verdensmdl 11.5: Inden 2030
skal antallet af dedsfald og an-
tallet af bergrte personer samt
reduktion i de direkte gkono-
miske tab i forhold til det glo-
bale bruttonationalprodukt,
som fglge af katastrofer, her-
under vandrelaterede kata-
strofer, reduceres betydeligt
med fokus p8 beskyttelse af
de fattige og mennesker i s&r-

bare situationer.

Verdensmdl 11.7: Inden 2030
skal der gives universel ad-
gang til sikre, inkluderende og
tilgeengelige, gronne og of-
fentlige rum, iseer for kvinder
og bgrn, for e&eldre mennesker
og for personer med handicap.

Verdensmd4l 11.b: Inden 2020
skal der ske en betydelig stig-
ning i antallet af byer og bo-
seettelser, der vedtager og
gennemfgrer integrerede poli-
tikker og planer, der streeber
mod inklusion,

Varierede boligtyper ved andret arealan-
vendelse.

Indbyrdes fordeling af boligtyper og ejer-
skabsformer, der styrker social integration
og modyvirker ghettodannelse.

Udpegning af bevaringsveaerdige bygninger
og miljger.

Risiko for oversvgmmelse samt tilpasning
for stigende vandstande for beboere ved
kystnaere beliggenheder.

Klimasikring af projekter imod stormflod
og skybrud.

Adgang til rekreative og grgnne omrader
ved byomdannelse, ogs3 for handicap-
pede.

Vurdering af handicaptilgeengelighed i pro-
jekter.

Helhedsplanlaegning for beeredygtige byer
og byomréader.

Risikostyring i bl.a. kommune- og lokalpla-
ner ift. klimaaendringer og katastrofer.
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Det vurderes at planen er
med til at fremme miljgmalet,
da planen indeholder forskel-
lige boligtyper. Planen regule-
rer ikke ejerskabsformer.

En vedtagelse af planen udpe-
ger ikke nye bevaringsvaer-
dige bygninger. Planen giver
mulighed for nedrivning af ek-
sisterende bevaringsveerdige
bygninger og vurderes derfor
ikke at fremme verdensmalet.
En vedtagelse af planen vur-
deres at fremme miljgmalet,
da planen muligggr og sikrer
boliger og veje mod skybrud.

En vedtagelse af planen vur-
deres at fremme miljgmalet.
Planen muligggr rekreative,
grgnne omréder og stiforbin-
delser.

Planen muligggr offentlige in-
stitutioner som normalvis op-
fgres med handicaptilgenge-
lighed.

En vedtagelse af planen vur-
deres at fremme miljgmalet.
Planen muligggr etableringen
af boliger der bygges efter
endnu skaerpede krav om ud-
ledning af C02. De kommende
boliger forventes at blive
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ressourceeffektivitet, modvirk-
ning og tilpasning til klimaaen-
dringer, modstandsdygtighed
over for katastrofer, og som
udvikler og gennemfarer hel-
hedsorienteret katastrofe- risi-
kostyring p4 alle niveauer.

Verdensmdl 13.1: Modstands-
kraft og tilpasningsevne til kli-
marelaterede risici og naturka-
tastrofer i alle lande skal styr-
kes.

Verdensmdl 15.5: Der skal ta-
ges omg8ende og vaesentlig
handling for at begraense for-
ringelse af naturlige leveste-
der, stoppe tab af biodiversitet
og, inden 2020, beskytte og
forhindre udryddelse af truede

arter.

EU's handlingsplan “En energi-
politik for Europa”, 2007.%7

Tilpasning mod risiko for stigende vand-
stande (regn, grundvand og havvand).

Indretning af byrum og bygninger for img-
dekommelse af mere ekstremt vejr (ek-
sempelvis hgjere temperatur).

Pavirkning af Natura 2000 omrader og
yngle- og rasteomrader for bilag IV arter
ved anleeg og drift af nye veje.

Bevaring eller udleeg af ikke beskyttede
biotoper, eksempelvis spredningskorrido-
rer og naturtyper, der ikke er omfattet af
naturbeskyttelsesloven.

EU-direktiver og planer

Den feelles energipolitik har tre overord-
nede malsaetninger: at sikre EU’s energi-
forsyning, at styrke konkurrenceevnen for
energi og at modvirke de globale klimafor-
andringer som konsekvens af udledningen
af drivhusgasser.

Nationale strategier og planer

tilkoblet grgn energi. Planen
muligggr herudover sikring af
boliger og veje mod skybrud.

Se ovenover.

Planen muligggr granne omra-
der og boligomrader ligger ge-
nerelt i grgnne omgivelser
hvilket vil have en kglende ef-
fekt pa byrum.

En vedtagelse af planen vil
ikke pdvirke Natura 2000 om-
r&der og yngle- og rasteomra-
der for bilag 1V arter.

En vedtagelse af planen mu-
ligggr grgnne

Det vurderes at en vedtagelse
af planen ikke vil hindre miljg-
mélet.

17 Kommissionen for de europeeiske faellesskaber, En energipolitik for Europa, https://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUri-
Serv.do?uri=COM%3A2007%3A0001%3AFIN%3ADA%3APDF
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Aftale om "Klimaplan for en
gren affaldssektor og cirkulaer
gkonomi”, juni 2020.®

Klimaloven, vedtaget
2021.%°

Holbaek Kommuneplan 20242°

Affaldskurven skal knaekkes — mindre af-
fald, mindre spild og mere genbrug og
genanvendelse.

Formalet med loven er, at Danmark skal
reducere udledningen af drivhusgasser i
2030 med 70 pct. Ift. niveauet i 1990, og
at Danmark opndr at vaere et klimaneu-
tralt samfund senest i 2050.

Lokale strategier

M8l for Natur og Landskab

Planlaagningen skal bidrage til, at naturen
og den biologiske mangfoldighed bevares,
forbedres og genskabes, og at sammen-
haengen mellem de enkelte natur- og
landskabsomrader sikres. Dels skal der ar-
bejdes pa at forbedre naturindholdet i det
3bne land, dels skal der i forbindelse med
fysisk planlaegning tages de ngdvendige
hensyn til landskabet og naturindholdet.

M4l for byudviklingen

Fortaetning af eksisterende bysamfund
skal medvirke til at skabe mere levende,
dynamiske og baeredygtige byer. Der skal
veere taet sammenhaeng mellem trafik-
planlaegning og byudvikling, og stations-
neer byomdannelse skal fremmes. Det
3bne land skal s& vidt muligt friholdes og

Det vurderes at en vedtagelse
af planen ikke vil hindre miljg-

malet.

Etablering af nybyggeri med-
forer en klimabelastning p8
grund af CO2-udledning under
anlaegsfasen og den efterfgl-
gende drift. Det vurderes, at
klimaaftrykket ved etablerin-
gen af Fjordbyen vil veere be-
graenset. Omradet forventes
at blive fjernvarmeforsynet i
perioden 2030-2035, og indtil
da vil det blive forsynet med
Igsninger svarende til fjern-
varme.

Det vurderes at planen ikke
hindrer at veerdifulde natur-
omrader bevares og at der
med planen etableres et nyt
bylandskab der muligggr nye
visuelle oplevelsesmuligheder.
Det vurderes herudover at
planen kan medvirke til at
skabe grundlag for en stgrre
biofaktor i omrédet. Det vur-
deres overordnet at planen er
positiv for miljgmalet.

En vedtagelse af planen vil
muligggre en stgrre byudvik-
ling i Holbaek Kommune, i
sammenhang med Holbaek
By. Fjordbyen udvikles stati-
onsnaert og faciliterer herud-
over offentlig transport og
blgde trafikanter. Fjordbyen

18 Klimaplan for en grgn affaldssektor og cirkulaer gkonomi, https://www.regerin-
gen.dk/media/9591/aftaletekst.pdf

19 Lovbekendtggrelse nr. 2580 af 13. december 2021 af lov om klima
20 Holbaek Kommuneplan 2021, https://kommuneplan2021.holbaek.dk/
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Klimastrategien Holbaek
2050

Holbeek Kommunes Land-
skabsplan??

der skal veere en tydelig adskillelse mel-
lem land og by.

Holbaek Kommune har som méal at Kom-
munen skal veere CO2-neutral i 2050. Hol-
baek Kommune har hertil udarbejdet en
handleplan der skal fa8 dem i mal. Over-
ordnet set skal reduktionerne fordeles p3
5 sektorer, herunder elproduktion, grgn
varmeforsyning, mobilitet, landbrug og
arealanvendelse samt industri og gvrige.

Arealerne ved planomradet formidler over-
gangen mellem byen og landet.

I en del af omradet, er der sket en mere
tilfeeldig udvikling. Tilsvarende er store
dele af omradet, praeget af de store trafik-
anlaeg. Der bgr derfor ske en planlagning,
som kan skabe et mere harmonisk om-
rade, hvor sammenhaengene mellem byen
og landet forstaerkes.

vil inddrage areal fra det &bne
land men vil samtidig tydelig-
ggre adskillelsen mellem land
og by.

Anlaegsfasen af Fjordbyen vil
medfgre en begraenset klima-
belastning og omradet forven-
tes fjernvarmeforsynet i peri-
oden 2030-2035. Boliger
etableres stationsnaert og
med mulighed for offentlig
transport. Fjordbyen etableres
i sammenhaeng med Holbaek
by og mindsker dermed kar-
sels afstande.

Det vurderes at udbygningen
af Fjordbyen vil fremstd som
et harmonisk bebygget om-
rade. Fjordbyen udbygges i
forlaengelse af Holbaek bys
ydre parcelhus omrader. Det
vurderes at Fjordbyen vil
skabe en harmonisk sammen-
haeng og overgang mellem
Holbaek by og det omkringlig-
gende landskab.

21 Holbaek 2050, Vejen mod en klimaneutral kommune, https://holbaek.dk/media/fghpg-
mug/holbaek-2050.pdf

22 Holbaek Kommune, Landskabsplan, https://planer.holbaek.dk/media/15044/landskabs-
plan vedtaget 2014.pdf
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8  Muligheder for at imgdega, formindske
eller afveerge vaesentlige pavirkninger

Det fremgar af Miljgvurderingslovens bilag 4 punkt g, at miljgrapporten skal in-
deholdes oplysninger om planlagte foranstaltninger for at undga, begreense, og
sa vidt muligt opveje enhver eventuel vaesentlig negativ indvirkning pa miljget
ved planens gennemfgrelse.

Det er i miljgvurderingen fundet at der er risiko for at boliger etableres i et om-
rade plaget af virksomhedsstgj. Det er fastsat som en betingelse for ibrugtag-
ning i lokalplanens bestemmelser, at det kan dokumenteres at Miljgstyrelsens
vejledende stgjgreenseveerdier inden for planomradet overholdes.

Stgjproblematikken omkring virksomheden kan Igses med en flytning af virk-
somheden, eller nedbringes pa anden vis, enten ved adfserdssendringer eller evt.
afskaermende tiltag, eksempelvis ved den beskrevne foranstaltning om 4 m af-
skaermning ved virksomheden i kombination med en nedbringelse af stgjniveau i
skel til 40dB.

Det er i miljgvurderingen fundet at der er risiko for at boliger etableres i et om-
rade plaget af virksomhedsstgj. En stgjanalyse har vist at stgjen kan nedbringes
med en stgjskeerm pd 4 meter og at der fastsaettes en stgjgraense pa 40 db til
naermeste nabo. Der er for en sikkerhedsskyld, i forslag til lokalplanen, indsat
bestemmelse om, at ibrugtagning af boliger fgrst kan finde sted nar det kan do-
kumenters at planomradet ikke langere er plaget af virksomhedsstg;j.

Det er herudover i miljgvurderingen fundet at planen vil have en vaesentlig pa-
virkning pa bevaringsvaerdige bygninger inden for planomradet. Stgrstedelen af
bygningerne er beliggende inden for rammedelen af lokalplanen med en middel
SAVE-vzerdi. En made hvormed pavirkningen kan reduceres vil vaere at der i den
senere lokalplanlaegning efter en konkret vurdering fastsaettes bevaringsbestem-
melser for bygningerne.

Der er i miljgvurderingen af planen ikke opstdet yderligere behov for at etablere
saerlige afveergeforanstaltninger.
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9  Overvagning

I henhold til § 12 stk. 4 i miljgvurderingsloven skal myndigheden overvige de
vaesentlige miljgpavirkninger af planens eller programmets gennemfgrelse.

Miljgvurderingen af forslag til Lokalplan 2.104 Byudvikling ved Holbaek Vest vi-
ser, at der er risiko for at kommende boliger i planomradet etableres i et omrade
der er plaget af virksomhedsstgj. Myndigheden bgr derfor inden etablering af
boliger sikre at dette ikke bliver tilfeldet, sdledes at der ikke bliver planlagt for
et ulovligt forhold og en potentiel stgjkonflikt i mellem kommende beboere og
den eksisterende virksomhed.

Bevaringsvaerdige bygninger bliver vaesentlig pavirket som fglge af planen. Be-
varingsvaerdige bygninger overvages ikke men kan vurderes i forbindelse med

den konkrete videre planlaegning.

Der er i miljgvurderingen af lokalplansforslaget ikke identificeret yderligere vee-
sentlige miljgpavirkninger, der medfgrer behov for saerskilt overvagning.
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