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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, s der er sammenhaeng i skala med det tilstgdende boligomrade mod gst. 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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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 Nykabingvej. 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 graenser op til Tuse mod vest. Terraenet 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 laeehegn 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 pa 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 fzellesskab i et hierarki, der spaender fra hele Fjordbyens faellesskab pa det centrale torv til de helt nzere faellesskaber

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 naturmilja.

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 bevaegelser. 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, sa 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 opfgres med en bebyggelsesprocent pa op til 30 % af den enkelte grund.

Institutionsbyggeri og tilhgrende bebyggelse, inden for delomrade 4, ma udgere 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 o og i en del af byggefelt p af hensyn til vejtrafikstg;.

Aben-lav bebyggelse placeres i den gstlige del af omrédet. Det maksimale etageantal fastsaettes 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 tillzegges 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 pa 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.
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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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_TRAE BEKLAEDNING : TRESPAN

Figur 17: Eksempler pa facadematerialer samt tagudformning i delomrade 1.

Delomrade 2
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Delomrade 2 indeholder byggefelterne i-o og x.
Tagudformning

Teet-lavbebyggelsen skal udferes med falgende tagprofiler: Symmetriske saddeltage med en hzeldningsgrad 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 repraesenteret 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 taghaeldning p& min. 25 grader,
asymmetriske sadeltage med en taghzaeldning pd min. 14 grader, ensidig taghaeldning pd minimum 6 grader eller med flade

tage.
Materialer og farver

Teet-lav bebyggelse skal opfares med facader i materialerne tegl, beklzedningstegl og tree 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, begrgnnes ved
at integrere klatreplanter, grgnne vaegge eller andre plantelgsninger, der vokser direkte p& bygningernes facader eller via

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

Inden for det enkelte byggefelt skal der ske en underopdeling af bebyggelsen, sa hvert byggefelt bestar af minimum tre 'teet-
lavgrupper’ af sammenhaengende bebyggelse. Et byggefelt bestar saledes af en overordnet klynge, som er opdelt i mindre
enheder, her i grupper af teet-lave boliger, der tisammen 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 pd en klynge inden for et byggefelt, der opdeles i grupper af taet-lav bebyggelse. Her er vist fem grupper.

Tage skal udfares i tagpap med listedeekning, skifer, eternitskifer i sorte eller gra farver, metal som staltagplader i gra eller
rgdbrune farver, vingeteglsten i sorte, gule eller rade farver, eller som grgnne tage med vegetation. Hvis facader udfgres

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.
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Defaliering of murvcerk |

Treebekicedning

Tagbekiaedning

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.

Feelleshus skal opfgres med facader i tegl, bekleedningsteg! eller tree 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
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staltagplader i gra eller rgdbrune farver, vingeteglsten i sorte, gule eller rade farver, eller som grgnne tage med vegetation.

Hvis facader udfgres med bekleedningstegl, kan tage ogsa udfares med bekleedningsteg! i afdeempede brune, rgde grd, 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
falgende 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 saerligt bearbejdede facader.

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

KARNAP FRONTISPICE FACADEBEGR@NNING

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

Der skal pa sterstedelen 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 tilbagetreekning af stueplan eller terrasser.

P& Figur 23 fremgar principperne for bearbejdningen af gavlene.
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Figur 23: Principper for de seerligt bearbejdede gavle i delomréde 1 og 2.
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Figur 24: Eksempel pa bebyggelsesplan for delomrade 1 med placering af saerligt bearbejdede gavle.
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Figur 25: Eksempel pa bebyggelsesplan for delomrade 2 med placering af seerligt bearbejdede gavle.
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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

Figur 29: Vejprofil for adgangsveje med et udlaeg pd 19,00 m

Lokalplanen regulerer ikke udleeg og anleeg 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.

I den byggeretsgivende del af lokalplanen udlzegges veje pa min. 19,0 m til en ny adgangsvej C, der udleegges areal til en

fordelingsvej pa min. 8,50 m, og der udlzegges starre og mindre lokalveje pa min. 6,5 m, og min. 5,0 m.

Adgangsvejens udlaeg 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 heevet 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 udlaeg pa 8,5 m
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Lokalvej stor 20 km/t
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Figur 31: Vejprofil for starre lokalvej med et udlaeg pa 6,5 m

Lokalvej lille 20 km/t
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Figur 32: Vejprofil for mindre lokalveje med et udleeg pa 5,0 m
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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 grenne omrader. Stiforbindelsen bestar af et netvaerk af
hoved- sekundeere- og rekreative stier.

Hovedstier skal anvendes som feellessti for gdende og cyklister, udlzegges i en bredde pa min. 3,5 m med en anleegsbredde
pa min. 3,00 m., og anleegges med karefast 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 asfalt,
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.
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Parkering

Lokalplanen er udarbejdet med udgangspunkt i nedenstaende normer:

Der skal etableres min. 2 bilparkeringspladser pr. &ben-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. &ben-lav bolig og teet-lav bolig. Til institutioner skal der etableres min. 1

cykelparkerings-plads pr. 50 m? 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. Omradets grenne arealer udvikles med afseet i eksisterende beplantning, terreen og vadomrader 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 omrédet 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 befeestet
areal begreenses, og der kan anvendes permeable overflader pa fx parkeringsarealer. Der kan arbejdes med at forsinke

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

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

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

Den landskabelige bearbejdning i naturomradet skal tage afsaet i eksisterende beplantning, terreen og vadomrader.
Omradets eksisterende diger bevares i store treek, og de er med til at forteelle om omradets tidligere brug og kulturlandskab,
der vidner om den landbrugsmaessige drift, der har veeret i omrédet 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 forudsaettes 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 59, ligger i forbindelse med
digerne og er med til at forteelle om stedets kulturhistorie. Leehegnene 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.

P& grenne omrader kan der placeres mindre anleeg og bebyggelse som udsigtstarne, shelters, naturlegepladser til ophold,

aktivitet og leg.
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I delomrade 5a, skal det grgnne omrade have karakter af et englandskab med lav beplantning og grupper af buske og

enkelte grupper af smatreeer.

Der etableres regnvandsbassiner i de granne omrader til forsinkelse af regnvand fra hele lokalplanomradet inden udledning
til Holbaek Fjord. Regnvandet ledes via grgfter til bassinerne. Regnvandsbassinerne skal udformes som rekreative
elementer, der indgar som en naturlig del af naturomraderne, som vist i falgende 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.
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Figur 39: Principielt laeengdesnit for delomrade 1, der viser de grenne naere faellesarealer imellem boligerne og kantzoner.
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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
; P
P
1,5 msti
Delomrade 2 og 3
: P i
| | P
|

1,5 m sti

Figur 41: Principper for indretning af kantzoner.

Min 3 m dyb mod sti og friarealer

Min 5 m dyb mod vej

Min 3 m dyb mod sti og friarealer

Min 5 m dyb mod vej
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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.

9 9
0000 = O

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.
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* Renovations-a
Radius 50 meter

Figur 49: Princip for placering af feelles renovation i delomréde 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 var i offentlig haring i perioden fra den 3. juli til den 26. september 2025, og der blev afholdt et

borgermgde den 26. august 2025. Administrationen modtog i hgringsperioden 11 hgringssvar.

Hgringssvarene har givet anledning til forslag til eendringer vedrgrende anvendelse, bygningsmateriale, vej- og stibredder,

stibelysning, aflaesning af kortbilag, samt redaktionelle rettelser.
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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 malsaetning 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

Side 49 af 132



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.

Neervaerende 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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Planlagte trafikanlz
[ Togstation
B Arealudizeg til transport

N Kommunegreense

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.

N Komminagrense

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.
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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.

" Omésecatgrne ing

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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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.
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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.

_l

p

4

0 % m 00 m Signaturforklaring
e —— ] 4 Fortidsminde beskyltelseszone (areal)
© Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktur, ® Slots- og Kulturstyrelsen (5] Fortidaminde beskytisksestinjer

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.

_.l

0 300 m 800 m Signaturforkiaring
5 - , _ Beskytiede sten- og jorddiger (DAI)
@ Klimadatastyrelsen, ® Danmarks Arealinformation f Beskytiede jord- ¢g stendiger

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

Grundvand

Planomradet er beliggende i omrade med drikkevandsinteresser, men uden for omrader med szerlige drikkevandsinteresser

(OSD), indvindingsoplande til almene vandveerker og boringsnzere 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 overfladen 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 13 =
: j #>Bassin 12 S—
""'"——-...___’ /' D Oplande il bassiner
T I: Lokal regnvandshandtanng

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 78. Beregningen foretaget er et overslag pa ngdvendig dimension af graft. Dimensionen skal konkretiseres

pa et senere tidspunkt i projektet.
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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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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

Projeht. Fjordbyen Holbeeh Vest
Stogodogareiss
Stojudbredeiss fra

Vojiraficstoy - tacacar

Seerarie

Stajvold 84 m

Stajskanmn 14 m

Mistforhold

) 140
-_—  — —

Ldon [dB(A]]

Dok ne : BILAG
Data 03.03.2025
Udfert of SHV
MDSP
ouw

COWI

i

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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fra eksterne og planlagte interne veje.
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Figur 83: Stgjudbredelseskort 7,5 m over terreen. Stgjkortet er beregnet uden bebyggelse og viser den rene stgjudbredelse

fra eksterne og planlagte interne veje.
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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

I tilknytning til lokalplanens omréde er der fire virksomheder, en tankstation, et autoveerksted og en stilladsvirksomhed ved
Kalundborgvej og et autoveerksted ved Nykgbingvej. Det er aftalt med ejeren af ejendommen, at autoveerkstedet ved
Nykgbingvej ophgrer, nar lokalplanforslaget vedtages. Da tankstationen og det andet autoveerksted, vil ligge bagved den

kommende stgjvold, vil der ikke veere virksomhedsstgj fra disse virksomheder.

Sidelgbende med udarbejdelsen af lokalplanen har Holbeek Kommune truffet afggrelse i forbindelse med en stgjklage,
vedrgrende stilladsvirksomheden umiddelbart syd for planomradet, hvis aktiviteter medvirker til udbredelse af stgj ind over
planomradet, der overskrider Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for virksomhedsstgj. Afgarelsen gav ikke anledning

til at give virksomheden et pabud om stgjdaempning.

Det vurderes pa baggrund af Holbeek Kommunes afggrelse og stgjmalinger, at der ved planens vedtagelse ikke udlzegges

miljgfalsom anvendelse pa stgjplagede arealer i etape 1.

Holbaek Kommune har meddelt, at der ikke er andre virksomheder i omradet, som vurderes af medfgare stgjgener.

Side 86 af 132



Jordforurening

| forbindelse med udarbejdelsen af forslag til lokalplanen er der udarbejdet en redegarelse for muligheden for at treeffe

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 omréade. 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 ferte 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 feerdigbehandlet af
regionen, jfr. afgerelse fra Region Sjeelland. Forureningen er endeligt afgreenset og p& baggrund af afgarelsen forventes den
efterladte restforurening ikke at pavirke naboomraderne. Holbeek Kommune har dog bedt bygherre om at fa afklaret, om der
er risiko for treeffes forurening stammende fra den forurening som blev konstateret i 1988 inden for planomradet, vha.
jordprever og/eller vand eller poreluftpraver i skel i til planomradet forbindelse med byggesagsbehandlingen af etableringen
af de omkringliggende 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 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 medfgrt 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.

En del af planomradet har tidligere vaeret anvendt til landbrugsdrift, der omfatter en tidligere frugtplantage, hvor der med

al sandsynlighed er anvendt 1., 2. og 3. generations pesticider.

| 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 daekkede 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
(Morzeneler). | 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 fremgar 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
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.
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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 8§ 19 eller § 33.

Det er ved en screening undersggelse anbefalet, at der indledningsvis udtages 8 stk. jordprgver 0,20-0,50 m under terreen.
Jordprgverne skal udtages som blandeprgver & 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 planlaegning 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 ufornoldsmaessigt fordyret, da en eventuel indsats overfor grundvandet ikke forhindres med de

aktuelle bygningsfodaftryk.
Etablering af stajvold

| 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 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 pavirkning pa miljget, herunder specielt sendring af afstramning af overfladevand.

En vedtagelse af planen vil medfgre 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
jordpraver for at kortleegge et eventuelt omfang af pesticidforurenet jord jf. bl.a § 72b, sé 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 Vestsjeelland 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
Pa arealet findes flere beskyttede sten- og/eller jorddiger, som der skal tages hensyn til under arbejdet.
Arkeeologi/jordfund

Pa 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). Pa
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
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spildevandsleding i omradet gjort fund af bopladsaktivitet af uspecificeret oldtidskarakter (SB 119). Stenalderregistreringerne
ligger jeevnt fordelt over hele omradet. Lige gst 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 tilfaeldet for
det pagzeldende 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 arkaeologisk forundersggelse forud for byggemodning i omradet.

Miljgvurdering

Planforslaget er omfattet af kravet om miljgvurdering, da planen udarbejdes inden for fysisk planleegning og
arealanvendelse, og fastlaeegger rammerne for fremtidige anlaegstilladelser 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 fglgende emner:

o Beskyttede naturtyper.

o Beskyttede arter.

. Stgj.

o Trafik og trafiksikkerhed.
. Vandomrader.

o Materielle goder.

o Arkeeologisk kulturarv.

. Visuelle forhold.

. FN’s Verdensmal.

Miljgrapporten er i hgring sammen med planforslaget.

Bilag IV-arter

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

forslagets virkninger p& 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 IV, 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.
Flagermus

Der er registreret flagermus aktivitet i gardbygningen pa& Kalundborgvej 266 (delomrade 12) og i zeldre treeer i det

umiddelbart neerliggende skovomrade gst for bygningen (delomrade 5f).
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Det har ikke veeret muligt at finde ind- og udslusningshullet for flagermusene ved gardbygningen. En gennemfgrelse af en
eventuel nedrivning eller renovering af bygningen forudszetter 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, udgar et vigtigt

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

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

herunder.

* Bevaringsverdige traer

Figur 85:Afmeerkede treeer der skal bevares.

Treeerne 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 veesentlig betydning for
flagermusenes gkologiske funktionalitet i omradet, da lokalplanen sikrer veteranisering af treeer og bevaring af zeldre 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 omradet som fourageringsomrade.
Padder
Der er ikke fundet bilag IV-paddearter inden for planomradet.

Der er ved vandhul 2 (VH2 pa 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, s& individer ikke vandrer ind pa byggepladser. Afvanding af veje ledes uden om VH2. Skyggediagrammer viser,
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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 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 anvendt som rasteomrader.

En realisering af lokalplanen vil dog ikke muligggre 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, sa individer ikke vandrer ind pa eventuelle byggepladser, i sa fald de etableres i neerheden.

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 planerne ikke har indvirkning pa lille og stor vandsalamander, herunder bilag V-

paddearten stor vandsalamander.

J s

:I Planomréade D Rasteomrade D Vandhuller undersegl for padder (VHx)

Figur 86: Vandhuller undersggt for padder inden for og omkring planomradet

Markfirben
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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

veesentlig pavirkning for markfirben
Fugle

Langt stgrstedelen 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 pa 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 ogsé almindeligt i let drevne landbrugsomréder og i forstadsomrader.

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 medfere en vaesentlig 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 omréadet.

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

Side 98 af 132



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.

81 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.

§2 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.

83 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, skole

samt tekniske anleeg, herunder stgjvold og varmeanlaeg.

Delomrade 1

3.2 Delomradet ma kun anvendes til boligformal i form af taet-lav bebyggelse. Der kan opfgres faelleshus(e) inden for

omradet.

Delomrade 2

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

inden for omradet.

Delomrade 3

3.4 Delomrédet ma kun anvendes til boligformal i form af teet-lav bebyggelse. Der kan opfares faelleshus(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, 5¢, 5d, 5e, 5f, 5g 5h, 5i, 5j, 5k, 5|, 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 stgjafskeermning samt trinbreet 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, far 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.

84 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.

85 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, b, c, d, el, e2, 1, f2, g og h, som vist pa
kortbilag 6.

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

til bebyggelse, i overensstemmelse med principperne pa figur 41.

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

skel mod ve;j.

5.5 Der kan opfgres 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.
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5.6 Inden for det enkelte byggefelt ma der opfares bebyggelse med et maksimalt etageareal som det fremgar af

skemaet herunder.

Byggefelt

el

e2

f1

f2

arealudleeg til varmecentral

| alt

Etageareal

1.550m?

1.620 m?

1.500 m?

1.705 m?

1285 m?

300 m2

1.245 m?

530 m2

1.500 m?

915 m2

30 m2

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

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

til bebyggelse, i overensstemmelse med principperne pa figur 41.

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

skel mod vej og sti.

Side 104 af 132



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

til bebyggelse, i overensstemmelse med principperne pa figur 41.

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 sekundeaere bygninger, 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 m?

o} 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.

86 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 tegl i form af beklaedningstegl eller mursten. 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 fglgende facadevariationer: Skift i materialer
og farver, relief i murveerk, baldakin, pasat udhus eller kvist/karnap.

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

6.6 Seerlige gavle, jf. principdiagrammet figur 25 i redegerelsen, skal fremstd med min. to af falgende

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

]
= ]
{ ]
] 4iilg
|i - - i
¥ ]
¥ ]
]

| Soerlige gavie

i R
L

Diagrammet viser den overordnede placering af seerlige gavie i delomrade 1

6.7 Tage skal udfgres i tagpap med listedeekning, naturskifer, eternitskifer, tagsten, 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
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eller treebeklaedte, med krav om afsksermende beplantning.

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 udfgres med en taghzeldning pa min. 25 grader. Asymmetriske sadeltage skal
udfgres med en taghaeldning pa min. 14 grader. Ved bebyggelse med ensidig tagheeldning, skal tage udfgres med

en tagheeldning 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,

beklaedningstegl eller tree.
Inden for byggefelt o skal facader udfares med mindst én af de ovennaevnte facadematerialer.
Facader kan begrgnnes med vegetation.

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

udfgres som murede gavle, hvis der anvendes tegl pa facader. Facader kan begrannes med vegetation.
6.14 Facader skal udferes i afdeempede brune, rede, gra eller gule nuancer eller i treeets naturlige farve.

6.15 Inden for hvert byggefelt skal bebyggelsen udfgres med min. to af fglgende 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, s& 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 fglgende
detaljeringsprincipper: Flere vinduesabninger, starre hjgrnevinduer, materialedetaljer, overdaekning i form af

tilbagetreekning af stueplan eller markeres med terrasse pa terreen.
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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 zink, 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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87 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 udlaegges med en bredde pa min. 2,5 m og anlaegges med en bredde pa min. 2 meter og

etableres med fast belaegning som asfalt eller belsegningssten samt belysning.
Note: Belysningen kan vaere lysarmaturer med bevaegelsessensorer.

Den rekreative sti kan anlaegges med varierende bredde og beleegning, f.eks. stenmel eller grus.

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 fortov i

den ene side af karebanen, som i princippet vist pa kortbilag 8.

Fordelingsvejen skal udlaegges i min. 8,5 m. bredde og anlaegges med min. 3,0 m kagrebane, min. 1,25 m kantbane i

begge sider af vejen samt min. 2 m. fortov i den ene side af vejen.

Adgangsvej C skal udleegges i min. 20,3 m bredde og anlaegges med 6,5 m kgrebane, 2 m fortov og 1,8 m

cykelsti samt minimum 2,3 m til parkering og beplantning i begge sider af vejen, som vist pa kortbilag 8.

7.7 Kgrebaner skal befaestes med asfalt eller beleegningssten 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.
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Parkering

7.9 Der skal etableres parkeringspladser til biler i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer herfor.
Ved opfgrelse af ny bebyggelse til boligformal skal der som minimum skal sikres falgende antal p-pladser:
Mindst 2 p-pladser pr. ben-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 pa kortbilag 6.

7.11 Alle parkeringspladser skal forberedes til ladestandere ved beboelsesbygninger med mere end 10

parkeringspladser jf. geeldende ladestanderbekendtggrelse.

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 opfgrelse 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.

88 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 ¥4 m2. Skiltet skal placeres ved

indgangsdaren.

89 Terraen

9.1 Efter byggemodning ma terreen maksimalt reguleres med +/- 0,5 meter.

| forbindelse med byggemodning kan der ske ngdvendig terreenregulering pd mere end +/- 0,5 m, hvis terraenet
udfgres med naturlige overgange. Der ma ikke terraenreguleres 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.

810 Ubebyggede arealer, beplanthing 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.

8§11 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.

812 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.

§13 Miljo

Vejtrafikstgj
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13.1 Omradet skal udformes, sa Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for trafikstaj, kan overholdes. Ved
lokalplanens udarbejdelse er de vejledende graenseveaerdier 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 graenseveerdier for stgj og vibrationer fra forbikerende
tog for boligomréder, kan overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende greenseveerdier for det

udendgrs stgjniveau fra forbikarende tog for boligomréader og institution L-den 64 dB.

13.3. Der skal overholdes en mindsteafstand mellem nsermeste 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 virksomhedsstgj skal overholdes, herunder ogsa stgj fra feelles

varmeanlaeg,

8§14 Grundejerforening

14.1 Der skal stiftes en feelles grundejerforening, der varetager vedligeholdelse af feellesomrader, feelles vejanleeg og
feellesanlaeg 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.

8§15 Regnvandslav
15.1 Grundejere indenfor lokalplanens omréde er forpligtede til at veere medlemmer af regnvandshandteringslav.
Note: De nzermere bestemmelser om medlemskab er fastlagt i vedtaegterne for regnvandshandteringslav’et”.
816 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

delomréade 2.

16.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far der er plantet vejtreeer, jf. § 10.5.
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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 mé ikke tages i brug, far regnvandshandtering inden for det enkelte delomrade er etableret, jf.

§§ 10.18-10.20.

16.4 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer det er sikret, at Miljgstyrelsens udendgrs greenseveerdier for vejtrafikstgj

er overholdt ved bebyggelse til boliger, institution samt opholdsarealer, jf. § 13.

16.5 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer det er sikret, at Miljgstyrelsens udendgrs greenseveerdier for

virksomhedsstgj er overhold ved bebyggelse til boliger og institution samt opholdsarealer, jf. § 13.

817 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.

Lokalplanens retsvirkninger

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

planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan ske som hidtil. Lokalplanen medfarer 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 gennemfgares ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

Forslag til lokalplan 2.104 Fjordbyen Holbaek Vest er vedtaget af kommunalbestyrelsen den 26. november 2025.
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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.

Kortbilag 1
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KORTBILAG 1 - oplysende korthilag

Eksisterende terraen, forsyningsledninger, fortidsminder, oversigt rammeomrade og byggeretsgivende omrade

——  Lavspanding kabel 0.4 Kv
— — Hgjspanding kabel 10 kV

[ Lokalplanomrade o . ) y
¢ Delomrade og delomradenummer il sparading kol S0-400Ck

Byggeretsgivende delomrader: 1-5¢ Gasledmng
) . ——— Kloakledning
Grgnt omrade: Delomrade 5a-5p ,
———— Regnvandsledning
Terrenkote 0,25 m )
) ) —-—- Trykledning
—— Spildevandsledning
; . - Telekabel
Fortidsmindebeskyttelseszone .
"""" Lysleder/fibernet . i i )
e Vandledning Der ma ikke madles pa tegningen

Kortbilag 1 Terreen Og LER 1.10000
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25912/kortbilag-1_terraen-og-ler_110000.pdf

Kortbilag 2

KORTBILAG 2 - oplysende korthilag

lllustrationsplan

[ Lokalplanomride
L% Delomride og delomradenummer

Kortbilag_2 lllustrationsplan 1.10000

1:10.000
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25913/kortbilag-2_illustrationsplan_110000.pdf

Kortbilag 3

KORTBILAG 3 - oplysende kortbilag

lllustrationsplan

[ Lokalplanomrade
$X.2 Delomrade og delomradenummer

Lavning

Kortbilag_3 lllustrationsplan 1.4000
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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.

Kortbilag 4
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KORTBILAG 4 - juridisk bindende kortbilag

Omradeafgreensning og eksisterende matrikler

[ Llokalplanomrade
[ 1 Skel
,,,,,,,,, i Optaget ve]

xx  Matrikelnummer

Kortbilag 4 Matrikelkort 1.10.000
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Kortbilag 5

Bevaringsvaerdig bygninger (nr. 3, 4 og 7), der skal bevares
Bevaringsvaerdig bygning, der kan bevares
Bevaringsvaerdig bygning, der kan nedrives
Naturbeskyttet sg/vandhul

Bevaringsvaerdig beplantning
Bevaringsvaerdig beplantning
Bevaringsvaerdige traeer

Lysaben beplantning

6 m st@jvold i kombination med 1m stgjhegn
4 m stgjvold i kombination med 1 m stgjhegn
4 m stg]hegn pa terraen

Hovedsti

Sekundeer sti

KORTBILAG 5 - juridisk bindende kortbilag

Anvendelsesplan, delomrade 1-16

[ Lokalplanomrade
X Delomrade og delomradenummer

P VejadgangA,B,C DogkE

» Stiadadganga, b, cogd

$» Mulig stiadgang e
""" Ve]byggelinje 17,5 m fra Kalundborgve] ekskl. hgjde- og passagetillaeg
""" Ve]byggelinje 20 m fra Tuse Lageve] ekskl. hgjde- og passagefillaeg

Beskyttede sten- og jorddiger™®
" Forelgbig arealreservation il trinbrast Traedesti

————— Afstandslinje 25 m fra jernbane *Neermere opmdaling bar foretages.

[ TTHEY-RRNTHN

Tuse Ligeve]

Kortbilag 5 Anvendelse 1.10000

Side 126 af 132


https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25916/kortbilag-5_anvendelse-110000.pdf

Kortbilag 6

KORTBILAG 6 - juridisk bindende kortbilag

Anvendelsesplan, delomrade 1-5c¢ {etape 1)

[ Lokalplanomrade

¢ Delomride og delomradenummer
P Vejadgang

p  Stiadadgang

Hovedstisti, principiel

Sekundaer sti, principiel

Vejudlaeg lokalve] lille 5,00 m
Vejudlaeg lokalve] stor 6,50 m
Fordelingsvej 8,50 m

Vejudlaeg adgangsve] C 19,00 m

Fremtidigt vejudleeg

Vejbygegelinje 17,5 m

Afstandslinje 25 m fra jernbane
Faelles parkering uden for vejarealer
Gregnt omrade

Faelles opholdsareal

Beskyttet dige

Dige, der skal genoprettes

=== Kantzone mod vej, min. 3-5m

= Kantzone mod opholdsareal min. 3 m.

B Byggefelt 1-2 etager og byggefelt betegnelse
EX5 Byggefelt 1 etage og byggefelt betegnelse
Byggefelt faelleshus og byggefelt betegnelse
71 Principiel udstykning aben/lav

Hl Cksisterende bebyggelse

Jernbane

Areal med beplantning, der skal bevares B Naturbeskyttet sg/vandhul

Arealreservation faelles varmeanlaeg

*Naermere opmdaling ber foretages.

sl

il
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Kortbilag 6 Anvendelse 1.4000

1:4.000
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25917/kortbilag-6_anvendelse-14000.pdf

Kortbilag 7

KORTBILAG 7 - juridisk bindende kortbilag

Regnvandshandtering

Lokalplanomrade
X Delomrade og delomradenummer

—  Strgmning mellem bassiner, principiel
—p> Vandveje, principiel

[ Regnvandsbassin, principiel

[ 1 Oplande til bassiner

A/ L T

e
B
TN
'#""l'

IR L

i ”?‘Z’,g"g"
LN
' ; 9'

1:10.000

Kortbilag 7 Regnvandshandtering
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https://lokalplaner.holbaek.dk/media/25918/kortbilag-7_rvh_110000.pdf

Kortbilag 8

KORTBILAG 8- juridisk bindende kortbilag
Vejprofiler

Adgangsvej 50 km/t

Fordelingsvej 30 km/t

Lokalvej stor 20 km/t

Lokalvej lille 20 km/t

Kortbilag 8 Vejprofiler
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Kortbilag 9b

KORTBILAG 9b - juridisk bindende korthilag

Stejvold med beplantning

ad
ot 000

g :
i b

31000
21000

Kortbilag 9 Stgjvold
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FJIORDBYEN HOLBAK VEST
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1 Indledning

Det sidste trin i miljgvurderingsprocessen er den sammenfattende redeggrelse. | denne
sammenfattende redeggrelse beskrives det, hvordan hgringssvar, der omhandler plangrundlaget
og/eller miljgvurderingen, er taget i betragtning. Den sammenfattende redeggrelse offentliggares
samtidig med den vedtagne plan.

Forslag til Lokalplan 2.104 Fjordbyen Holbaek Vest, med tilhgrende miljgrapport har veeret i offentlig
haring i perioden 3. juli til 26. september 2025.

| forbindelse med forslaget til Lokalplan 2.104 Fjordbyen Holbaek Vest, er der udarbejdet en
miljgrapport med miljgvurdering af planen efter miljgvurderingsloven. Ifglge miljgvurderingslovens §
13, stk. 2, skal der i forbindelse med de endeligt vedtagne planer udarbejdes en sammenfattende
redegarelse, som beskriver:

e hvordan miljghensyn er integreret i planen eller programmet (se kapitel 2),

e hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der erindkommet i offentlighedsfasen, er taget i
betragtning (se kapitel 3),

e hvorfor den godkendte eller vedtagne plan eller det godkendte eller vedtagne program er valgt
pé baggrund af de rimelige alternativer, der har vaeret behandlet (se kapitel 4), og

e hvordan myndigheden vil overvage de veesentlige indvirkninger pa miljget af planen eller
programmet (se kapitel 5).

Den sammenfattende redegarelse skal offentliggares samtidig med den endelige vedtagelse af
Lokalplan 2.104 Fjordbyen Holbaek Vest og sammen med den tilhgrende miljgrapport.

2 Integration af miljghensyn

Miljgvurderingen er udarbejdet med henblik pa at sikre en integration af miljgforhold i planforslaget.
Allerede i forbindelse med udarbejdelse af forslaget har miljghensyn indgaet som en veaesentlig del af
planlaegningen, idet formalet med planen er byudvikling. Da byudvikling ofte indebeerer sendret
arealanvendelse og potentielt kan pavirke miljget, er planen omfattet af miljgvurderingslovens § 8, stk.
1. Miljgvurderingen skal sikre, at potentielle pavirkninger pa natur, klima, vand, landskab og
befolkning indgar i planlaegningsprocessen pa et tidligt tidspunkt.

Emnerne i miljgrapporten er fastsat i afgreensningsrapporten, hvor det blev vurderet, at pavirkningen
pa felgende miljgfaktorer skal indga i miljgvurderingen:

o Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
e Befolkningen og menneskers sundhed
e Jordforurening

e Overfladevand

e Klimatiske faktorer

e Materielle goder

e lLandskab ogvisuelle forhold

e Arkitektonisk og arkaeologisk arv
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2.1 Miljghensyn

Miljevurderingen har i den forbindelse bidraget til, at indarbejdelsen af disse miljghensyn samt haring
af bergrte myndigheder og offentligheden foreligger dokumenteret. Herunder er et kort opsummeret
resume:

2.1.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna

§3-beskyttet natur

Der ligger tre vandhuller inden for de aktuelle planomrader, hvoraf et vandhul ikke er under
naturbeskyttelsesloven. Planforslagene vurderes ikke at pavirke vandhullerne, da planerne ikke
inddrager disse arealer.

Bilag IV-arter

Der er fundet flagermus ved Kalundborgvej 266 og i skovomradet @st for bygningen. Planen er
efterfglgende udarbejdet saledes at gamle traeer vil blive bevaret for at opretholde deres aktivitet og at
flagermusene fortsat kan bruge omradet som levested. En vedtagelse af planen forudsaetter en
udslusning af flagermus fra bygningen pa Kalundborgvej 266. En udslusning foretaget efter geeldende
forskrifter vil ikke have en betydning for flagermusenes gkologiske funktionalitet i omradet.

Der er fundet lille og stor vandsalamander i omradet. Planen har en ubetydelig pavirkning pa 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.

2.1.2 Befolkningen og menneskers sundhed

Trafik- og jernbanestgj

Stgj fra jernbane ligger under greenseveerdien i hele omradet, med niveauer veesentligt under Lden 64
dB. En vejstgjanalyse viser, at greenseveerdierne for staj pa opholdsarealer overholdes. Planens
vedtagelse overholder greenseveerdier for vej- og jernbanestg;j.

Stgj fra virksomhed

Der er identificeret én virksomhed, der kan give virksomhedsstgj i planomradet. For at overholde
Miljgstyrelsens vejledende stgjgreense pa 40 dB til neermeste nabo, kan der opsasttes en 4 meter hgj
stgjskeerm omkring virksomheden. Det er i lokalplanen fastsat, at boliger farst ma tages i brug, nar det
er dokumenteret, at stgjgraenserne er overholdt. Derfor vurderes virksomhedsstgj ikke at have
betydning for menneskers sundhed i omradet.

Stgj fra varmeforsyning
Det vurderes at eventuelle stajgener fra varmepumper bliver handteret lokalt. Mulighed for
varmepumper forventes ikke at medfgre veesentlige stgjgener i omradet.

Trafik

Trafikbelastningen vurderes at stige med op til 12.000 daglige kgretgjer, samt leengere rejsetider for
busser. £ndringen i trafikmeaengder kan afhjeelpes ved nadvendige tiltag for fremkommeligheden.
Udviklingsomraderne bar udvikles fra gst mod vest for at undga belastning af kritiske vejnet.
Kapacitetsfremmende tiltag i fordelerringen kan minimere betydningen af etaperaekkefglge. Det er
vigtigt at investere i infrastrukturens evne til at handtere trafikforsinkelser, inden problemer opstar.

KMIE-Plan - 72363694
Kanalstreede 2 | 4300 Holbzek | tiIf. 72 36 36 36 | Send sikker mail via borger.dk / virk.dk | Holbeek Kommune



http://www.holbaek.dk/

@ Holboek
> Kommune

Infrastrukturen i Fjordbyen bar planleegges omhyggeligt, da smalle veje og usikre forhold for lette
trafikanter kan forringe trafikafvikling og trafiksikkerhed. Afveergeforanstaltninger bgr indfgres lgbende,
eksempelvis en shunt mod syd og sydgst. Trafikafviklingens pavirkning vurderes moderat negativ.

Trafiksikkerhed

Med en forringet trafiksikkerhed pa det overordnede vejnet méa der ogsa forventes at kunne ske uheld
eller utryghed i Fjordbyen. Det vurderes at smalle kgrebanearealer kan give anledning til udfordringer
med samtidig passage af starre karetgjer. Yderligere planleegges 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 forventelig ogsa vil give en starre risiko for
uheld. Trafiksikkerhedens pavirkning pa menneskers sundhed ved byudvikling af Fjordbyen vurderes
at veere moderat, da der er risiko for stigning i antal af trafikuheld.

2.1.3 Jordbund

Planen abner op for nye boliger og institutioner, men tidligere forurening fra en tankstation, oliedepot
og frugtplantage kraever jordpraver fgr byggeriet kan begynde. Restforurening fra oliedepotet skal
undersgges naermere, og eventuelle pesticider fra plantagen kan handteres med et nyt jordlag. Der
etableres ogsa en stgjvold langs Kalundborgvej, som muligvis kan indeholde forurenet jord og det skal
derfor vurderes om dette kreever yderligere miljgvurdering.

2.1.4 Overfladevand

Plangrundlaget vurderes at have en ubetydelig pavirkning pa vandmiljget. Detailprojektering skal sikre,
at udledning af overfladevand til Holbaek Fjord ikke pavirker vandkvaliteten eller hindrer malsesetningen
i vandomradeplanen. Detvurderes, at vedtagelsen af plangrundlaget i sig selv ikke indebeerer risiko
for tilstandsforringelse eller hindring af malopfyldelse af malsatte vandomrader. Der skal senere
sgges om udledningstilladelse og udfgres beregninger af udledning af neeringsstoffer og miljgfarlige
stoffer.

2.1.5 Klimatiske faktorer

Risiko for oversvemmelse

Planen vil bevirke at regnvand skal handteres ved ekstreme regnheendelser. Herudover er der omrader
inden for planomradet som risikerer at blive oversvemmet ved ekstremregn.

Beregninger viser, at det er muligt at placere regnvandsbassiner med den ngdvendige volumen.

Drivhusgasser

Holbaek Kommune er generelt ved at reducere Kommunens samlede udledning af CO,. Dog vil enhver
etablering af nybyggeri have en omkostning for klimaet i form af den CO,, der udledes ved anlaegsfasen
og den efterfalgende drift. Klimaaftrykket ved en etablering af Fjordbyen vil dog veere ubetydelig.

2.1.6 Materielle goder

Vedtagelsen af lokalplanen muliggar opfarelse af omkring 3.000 boliger samt institutioner, skole,
butikker og en stajvold i Holbaeks stgrste byudviklingsomrade pa cirka 100 hektar. Planen understatter
forventet tilflytning og boligbehov, og forventes at gavne bade detailhandel, byliv og rekreative
muligheder i kommunen.
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2.1.7 Landskab og visuelle forhold

Planen giver mulighed for, at der etableres boliger og en stgjvold i omradet. Visualiseringer viser, at
Fjordbyen vil kunne ses nord for omradet, men at beplantning og bygningernes hgjde gor, at omradet
ikke vil fremsta markant i landskabet. Mod syd skjuler eksisterende beplantning det meste af omradet
fra Kalundborgvej, og den nye stgjvold pa op til 6 meter vil ogsa forblive delvist skjult. Pa enkelte
straekninger vil der dog fortsat veere udsyn fra Kalundborgvej til fjorden, og rammelokalplanen sikrer,
at der bliver mulighed for kig over Fjordbyen fra stgjvolden. Det vurderes positivt, at stgjvolden kan
give rekreative muligheder og udsyn til Holbaek Fjord enkelte steder.

2.1.8 Arkitektonisk og arkeeologisk kulturarv

Med lokalplanens vedtagelse vil et eksisterende beskyttet dige veere 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 veek. Lokalplanen fastseetter, at den nordligste del af diget skal fastholdes
som beskyttet dige, og at den sydlige del af diget skal genoprettes. En vedtagelse af planen
forudseetter herudover, at der kan ske digegennembrud i forbindelse med anlaeg af vej og
hovedstiforbindelse.

Planen vil muligggre byggeri inden for beskyttelseslinjerne af to fortidsminder.

For at realisere lokalplanen skal Miljgstyrelsen give dispensation til at reducere beskyttelseslinjerne.
Det vurderes at reduktionen af beskyttelseslinjerne vil ikke veere i strid med landskabelige interesser,
da disse ikke er til stede pa grund af den nuveerende situation. da de allerede er reduceret af
virksomheder og boliger. Vedtagelsen af planen vil derfor ikke pavirke de fredede fortidsminder
veesentligt.

| planomréadet findes flere bevaringsveerdige bygninger, som ifalge kommuneplanen normalt skal
bevares. Kun bygninger pa Kalundborgvej 266 — herunder én med hgj bevaringsveerdi — sgges bevaret,
da der er foretaget nye registreringer. Samlet vurderes det dog, at planen vil have betydelig negativ
indflydelse pa de bevaringsveerdige bygninger, isaer da de fleste pa nuvaerende tidspunkt har middel
bevaringsveerdi. En made hvormed pavirkningen kan reduceres vil veere at der i den senere
lokalplanlaegning efter en konkret vurdering fastseettes bevaringsbestemmelser for bygningerne.

Det er vurderet i miljgrapporten, at vedtagelse og realisering af initiativerne i planen, kan pavirke:
Trafiksikkerheden i Fjordbyen vurderes som moderat pavirket, da smalle veje for lette trafikanter samt
flere nye kryds kan gge risikoen for uheld og utryghed. Traengsel pa veje vurderes som moderat
pavirket.

Bevaringsvaerdige bygninger kan ud fra nuvaerende bevaringsveaerdig blive vaesentlig pavirket
Miljevurderingens konklusion er herudover, at vedtagelse af Lokalplan 2.104 Fjordbyen Holbeaek Vest,
ikke forventes at medfare vaesentlige virkninger pa miljaet.

3 Haringssvar

Forslag til Lokalplan 2.104 Fjordbyen Holbaek Vest, samt den tilhgrende miljgvurdering har veeret i
offentlig haring fra den 3. juli tilden 26. september 2025.

| hgringsperioden er der indkommet 11 hgringssvar.

Pa baggrund af hgringssvarene har administrationen udarbejdet et hgringsnotat, der indeholder en
gennemgang og vurdering af de indsendte bemaerkninger.

Miljgrapporten har medvirket til at afdeekke planens konsekvenser for de forhold, der er vurderet at
kunne have en veesentlig betydning for miljget. Miljgrapporten har fungeret som et oplysningsgrundlag
for udarbejdelsen, vedtagelsen og fremleeggelsen af planforslagene.
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Haringssvarene giver anledning til eendringer af lokalplanen samt nedenstaende justeringer til
miljgrapporten vedrgrende trafik og trafiksikkerhed.

Denne sammenfattende redeggrelse behandler ikke hgringssvarene yderligere, idet der henvises til
det tematiserede hgringsnotat, samt kommunens vurdering og eventuelle eendringer af planen. Denne
fremgangsmade er i overensstemmelse med Miljgstyrelsens Udkast til Vejledning til lov om
miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) fra 2018, hvor der star:

”Den sammenfattende redegorelse har karakter af et udbygget haringsnotat og kan i mange tilfaelde
erstatte dette. Dnskes et selvstaendigt haringsnotat, kan afsnittet i den sammenfattende redegarelse,
der beskriver, hvordan de udtalelser, der er indkommet i offentlighedsfasen og er taget i betragtning,
erstattes af en henvisning til hgringsnotatet. Et traditionelt haringsnotat kan imidlertid ikke erstatte
den sammenfattende redegorelse”

3.1 Trafik og trafiksikkerhed

Der bemeerkes i hgringssvar at der i trafikrapport Trafikafvikling Holbaek Vest, COWI 2023, til
miljgrapporten indgar scenarier for trafiktilslutning som ikke svarer overens med den valgte
tilslutningslasning i forslag til lokalplanen.

Trafik

Lokalplanen indeholder mulighed for at etablere ny vejadgang ud til Kalundborgvej fra etape 1, som
ikke er at finde i trafikrapporten da denne lgsning er kommet til senere i arbejdet med lokalplanen.
Trafikrapporten fra 2023 indeholder beregninger af scenarier hvor et scenarie beskriver vejadgang ved
Fjorddraget (ca. 150 m. gst for ny vejadgang) og et andet scenarie ved ombygning af eksisterende
kryds (ca. 300 m. vest for ny vejadgang).

Trafikrapporten, anvendt i miljgrapporten, opererer med en trafikmodel pa et overordnet
makroniveau, der betyder at modellen ser pa det overordnede vejnet. Det vurderes derfor, at hvis den
nye vejadgang til Holbaek Vest etableres som signalreguleret kryds, vil dette ikke aendre veesentlig i
trafikberegningsmodellens resultater i forhold til den forventede trafikbelastning og heraf ventetider
som anvendt i miljgrapporten.

Trafiksikkerhed

Vejadgangen til Fjorddraget forbliver vigepligtsreguleret og den nye vejadgang forventes at blive
signalkrydsreguleret. Der vurderes derfor ikke at vaere en kumulativ effekt pa trafiksikkerheden ved at
den ny vejadgang til Holbaek Vest er beliggende 150m fra vejadgang til Fjordraget. Ved et eventuel
andet eller senere behov for regulering af trafik ved ny vejadgang til Holbaek Vest eller Fjordraget,
f.eks. hvis der etableres en rundkgrsel ved vejadgang eller trafikkrydsregulering ved Fjorddraget, kan
der veere behov for nye beregninger af vejtrafik og trafiksikkerhed.

Konklusion

Bemeerkninger til trafik og trafiksikkerhed aendrer ikke pa konklusionerne tilemnerne i miljgrapporten.
Trafikrapporten Trafikafvikling Holbaek Vest, COWI 2023, vedleegges herudover til miljgrapporten som
bilag, sdvel som @vrige rapporter og undersggelser, der ligger til grund for de vurderinger som
miljgrapporten indeholder.
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4 Alternativer

Der indgar ikke alternative forslag til udviklingen af Fjordbyen eller forslag til alternative anvendelser
inden for Lokalplan 2.104 Fjordbyen Holbaek Vest.

5 Overvagning

I henhold til § 12 stk. 4 i miljgvurderingsloven skal den planleeggende myndighed overvage de
veesentlige miljgpavirkninger af planens eller programmets gennemfarelse. Overvagningen kan
eksempelvis gennemfgres for at identificere uforudsete negative virkninger pa og treeffe
hensigtsmaessige afhjeelpende foranstaltninger.

Eksisterende overvagningsordninger kan anvendes, i det omfang det er hensigtsmaessigt. Karakteren
af overvagningen, afhaenger blandt andet af planens eller programmets karakter og detaljeringsgrad
og dermed de forudsete miljgpavirkninger. Der er ikke fastsat naermere krav til, hvordan overvagningen
skal ske.

Miljgvurderingen af lokalplanen og kommuneplantilleegget har vist, at der, udover bevaringsveerdige
bygninger, ikke forventes at vaere vaesentlige miljgpavirkninger, fra de anleeg, som lokalplanen og
kommuneplantilleegget muligger. Der er saledes ikke identificeret veesentlige miljgpavirkninger, som
vurderes at medfare behov for szerskilt overvagning.

KMIE-Plan - 72363694
Kanalstreede 2 | 4300 Holbzek | tiIf. 72 36 36 36 | Send sikker mail via borger.dk / virk.dk | Holbeek Kommune



http://www.holbaek.dk/

	2104-fjordbyen-holbaek-vest
	sammenfattende redegørelse dec 25
	1 Indledning
	2 Integration af miljøhensyn
	2.1 Miljøhensyn
	2.1.1 Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
	2.1.2 Befolkningen og menneskers sundhed
	2.1.3 Jordbund
	2.1.4 Overfladevand
	2.1.5 Klimatiske faktorer
	2.1.6 Materielle goder
	2.1.7 Landskab og visuelle forhold
	2.1.8 Arkitektonisk og arkæologisk kulturarv


	3 Høringssvar
	3.1 Trafik og trafiksikkerhed

	4 Alternativer
	5 Overvågning




