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Baggrund og formal

Baggrund

Nzervaerende lokalplan med tilhgrende kommuneplantilleeg er udarbejdet i forleengelse af afholdt projektudbud, afgjort
december 2019, for en omdannelse af omradet ved Holbaek Have til et nyt boligomrade.

Omradet er et tidligere idraetsomrade, der rummer Holbak Stadion, Stadionhallen og omkringliggende grgnne
baneanlaeg, samt tennishallerne med tilhgrende baneanlaeg m.m. Med udflytningen af idraetsaktiviteterne til Holbaek
Sportsby frigives arealerne til ny anvendelse.

Formal

Formalet med planerne er at fastlaegge rammer for fremtidig boligbebyggelse inden for omradet, med mulighed for
indplacering af institutionsformal som daginstitution, skole, plejehjem m.v. samt en gennemgaende grgn kile.
Lokalplanen fastlaegger bestemmelser omkring bebyggelsens omfang, placering og udtryk, samt adgangsveje, grgnne
friarealer og parkering m.v.

Med lokalplanen muligggres opfgrelse af ny bebyggelse inden for den vestlige del af arealet, mens planen for de
resterende delomrader alene har rammekarakter, og vil forudsaette yderligere efterfglgende projektlokalplanlaegning.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet omfatter i sin helhed ca. 20 ha. Omradet afgraenses mod vest af eksisterende bebyggelse ud til
Roskildevej, mod nord af Hgjen og de grgnne arealer omkring kapellet og mod syd af vejen Holbaek Have. Mod @st
graenser omradet op til seminariet og en ny boligbebyggelse, der er under opfgrelse.

Holbaek Have ligger i et omrade med bolig- og institutionsbebyggelse i forskellige skala. Mod syd primaert
etageboligbebyggelse i stgrre skala, og mod vest og nord raekkehuse, enfamiliehuse og gardhavehuse. Mod @st placerer
sig det markante Holbak Seminarium i landskabet.

Lokalplanomradet har tidligere veeret anvendt til idreetsformal, fodboldbaner, stadion og tilhgrende servicefunktioner.
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Lokalplanens indhold
Hoveddelen af arealet bliver med lokalplanen omfattet af bestemmelser med karakter af en rammelokalplan, mens

alene ovenstaende angivne delomrade projektlokalplanleegges. Delomradet i den fgrste etape udggr ca. en tredjedel af
omradet. For den resterende del af arealet skal gennemfgres ny projektlokalplan fgr nybyggeri kan realiseres.

Omradet udlaegges til boligformal i form af etageboligbebyggelse og reekkehuse. Endvidere muligggres med planerne
en anvendelse til institutionsformal, som eksempelvis skole, bgrnehave og plejehjem. Planforslagene muligggr
opfegrelse af ca. 1.000-1.375 boliger, heraf ca. 320 boliger i etape 1. Bebyggelsen opfgres som en kombination af
etageboliger og reekkehusboliger i varierende stgrrelser.

Arealets sammenhaeng til den grgnne kile, der straekker sig fra Faelleden ind mod byen, indarbejdes i lokalplanforslaget,
og sikres som en grgn central forbindelse gennem arealet.

Planomradet ligger indenfor den kystneaere del af byzonen, i en afstand af godt 1 km fra fjorden. Arealet mellem kysten
og planomradet er fuldt udbygget, med bymaessig bebyggelse, og ny bebyggelse vurderes ikke at have nogen vaesentlig
indvirkning pa kystlinjen.

Den grgnne kile binder natur og by sammen og skaber forbindelse helt ind i det nye boligomrade. Den grgnne kile
bestar bl.a. af haverum, stier, bakker, sger og private haver samt et snoet lavningsforlgb for regnvandsforsinkelse og
nedsivning. Opholdsarealer indrettes bl.a. med legepladser malrettet smabgrn, og evt. fitnessfaciliteter for stgrre bgrn
og voksne.

Bebyggelsen opfgres i 2-5 etager. Lokalplanen disponerer bebyggelsen, sa den tilpasses hgjder og etageantal ved
eksisterende bebyggelse. Saledes fastsaettes maksimale etageantal pa 2 etager ved ny bebyggelse, der stgder op til
eksisterende villa- og reekkehusbebyggelse, mens der leengere tilbagetrukket pa arealet tillades ny bebyggelse i 2-5
etager, og punktvis op til 6 etager, et enkelt sted inde centralt i bebyggelsen.



Den grgnne kile skal udggre min. 20 % af ejendommen. Kilen skal udleegges i en bredde pa min. 10 m. Der anlaegges en
offentligt tilgaengelig sti, som binder stierne i Felleden sammen med stierne omkring Holbaek Have og videre ind til
bymidten. Stien udformes som en gang- og cykelsti, malrettet de blgde trafikanter og anlaegges med en bredde pa min.
4 m. Stien anlaegges i fast belaegning med belysning.

Eksisterende beplantning bevares i det omfang det er muligt, hvor det bidrager som rumskabende elementer med
forteettende havekvalitet sammen med andre karaktergivende bevaringsegnede traeer. Ny beplantning placeres i
grupper og bestar af Igvfeeldende traeer og buske eller andre stedtypiske arter.

Vejadgang til omradet sker fra Holbaek Have, Borgmestergardsvej og Hgjen. Der etableres p-pladser i henhold til
kommuneplanens normer. Det eksisterende parkeringsareal bevares i stgrst muligt omfang.

Cykelparkering skal placeres i den grgnne kile, teet pa bebyggelsens portrum hvor der er naturlig forbindelse til
stisystemet. Der skal etableres overdakninger for cykler.

Overfladevand fra tage og befaestelser ledes til grgfter, lavninger og regnvandsbassiner, hvorfra der sker en kombineret
fordampning/nedsivning og bortledning med en maksimal aflgbskoefficient pa 0,5. Grgfter og lavninger udformes som
forbundne kar og forsinkelsesbassiner.

Byggeriet vil blive projekteret og udfgrt sa det opfylder Bygningsklasse 2020. Opvarmning i byggeriet planlaegges
gennemfgrt enten ved fjernvarme eller alternativ opvarmning som eks. jordvarmepumper.

lllustration af bebyggelsesdispositionen



Lokalplanens delomrader

Rammelokalplanen fastszetter de overordnede bestemmelser for et stgrre omrade og sikrer derved at der skabes en
red trad i udviklingen af omradet, selvom det sker over en arraekke og af forskellige aktgrer. En rammelokalplan
forudsaeettes fulgt op af en eller flere mere detaljerede lokalplaner, fgr omradet kan udbygges.

Rammelokalplanens primaere fokus er disponering af bebyggelsen, fastlaeggelse af byrum og grenne omrader samt
den trafikale Igsning. Frem mod fuld udbygning af omradet vil rammelokalplanen blive suppleret af efterfglgende
projektlokalplaner, der fastlaegger byggeretsgivende bestemmelser for de enkelte omrader.

Naerveerende lokalplan udggr en rammelokalplan for hele det tidligere stadionomrade i Holbaek samt
byggeretsgivende bestemmelser for en del af omradet i form af etape 1.

Lokalplanen inddeles i 5 overordnede omrader, jf. kortbilag 6:

- Delomrade 1A, 1B og 1C, samt alle fremtidige delomrader herunder omfatter areal udlagt til faelles grgnt
omrade i form af en gren kile.

- Delomrade 2, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til bebyggelse i etape 1, som
der med denne lokalplan gives byggeretsgivende bestemmelser for.

- Delomrade 3, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til fremtidig bebyggelse. Ny
bebyggelse i omrade 3 vil kreeve supplerende lokalplan.

- Delomrade 4, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til fremtidig bebyggelse. Ny
bebyggelse i omrade 4 vil kreeve supplerende lokalplan.

- Delomrade 5, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til fremtidig bebyggelse. Ny
bebyggelse i omrade 5 vil kreeve supplerende lokalplan.
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Lokalplanen giver kun byggeret for delomrade 1A, 1B samt delomrade 2. Den resterende del af den grgnne kile i
delomrade 1C samt omrade 3, 4 og 5 udggr de naeste etaper og forudsaetter supplerende byggeretsgivende
lokalplaner med specifikke bestemmelser for bebyggelsens omfang, udtryk mv.

Holbak Have - Udformning og disposition

Lokalplanen muligggr en omdannelse af idraetsanleeggene ved Holbaek Have, som efter realiseringen af Holbaek
Sportsby i Vestbyen er blevet frigjort. Det gamle stadionomrade omdannes med lokalplanen til et nyt og attraktivt
boligomrade med fokus pa en klar grgn struktur, som inviterer hele Holbak By inden for.

Stadionomradet har gennem tiden vaeret et samlingspunkt i byen, og et sted som mange borgere har brugt i deres
hverdag. Ved at skabe en gennemgéende grgn kile, der forbinder Faelleden mod syd og @stre Kirkegard mod nord, og

som indeholder legepladser, boldbane, grillplads, regnvandssger, bakker mv. fastholdes den nye boligbebyggelse pa
stadionomradet som et forsat samlingssted for hele byen.

Det nye boligomrade Holbak Have er bygget op omkring 3 overordnede principper.

1. Den Grgnne Kile

Det tidligere stadionomrade laegger sig i skellet mellem
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Som ét stort samlende og rekreativt landskabsrum bestar den grgnne kile af offentlige park- og naturarealer, stier,
bakker, synlig regnvandshandtering og regnvandssger, legepladser mv. Dermed bliver den grgnne kile som en
landskabelige park bebyggelsens grgnne og rekreative centrum.

For at understgtte de rekreative funktioner giver lokalplanen mulighed for, at der i den grgnne kile kan opfgres
bygninger til rekreative og tekniske formal herunder et faelleshus for hele bebyggelsen, overdeekkede grillarealer, skure
og lign. byggeri til legepladser samt driftshus og anlaeg til regnvandshandtering. Derved sikres de bedst mulige rammer
for udviklingen af det rekreative liv der gnskes skabt i den grgnne kile, sa denne bliver et nyt samlingssted for
bebyggelsen i Holbaek Have savel som for hele byen.



2. Grgnne strukturer og gaderum

Selve boligkvartererne i den nye bebyggelse tager udgangspunkt i de kvaliteter, der skabes med den nye grgnne kile og
de eksisterende grenne omgivelser, og dyrker strukturer, som er velkendte fra omradet, sa som de markante alléer,
som kendes fra bl.a. @stre Kirkegéard og kasserne omradet.

Gaderummene i den nye bebyggelse anlagges saledes

som klassiske allé gader med fokus pa et markant grgnt

udtryk, hvor allétraeerne strukturer vejrummene og Fd :F "': T wE _-?
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til aben regnvandshandtering, grgnne kantzoner og Pl
forhaver i overgangen fra boligerne og ud til :.'E
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de nye alléer og i de @gvrige grgnne omrader. For at !
understrege den grgnne karakter i lokalplansomradets \ \

nye bebyggelse abner lokalplanen op for, at fortove kan
anlagges som en blanding af flisebelaegning og grus, sa
gaderummene ogsa i belaegning far en udpraeget
havemaessig og gron karakter.

3. Den Urbane Forbindelse
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bymaessig forbindelse mellem de forskellige kvarterer.
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Den urbane hovedgade leder fra Hgjen i nord til et nyt
centralt byrum i syd omkring den eksisterende | "3‘_.';_ xy
Stadionhal, der med lokalplanen kan bevares. Fra \ '\%
byrummet Igber den urbane hovedgade videre og k\ \
forbinder til den fremtidig bebyggelse i gst. Det nye

byrum indgar som en del af de offentlige arealer i den
gronne kile, men taenkes at have et mere urbant og
byrumsmaessigt praeg.

Byrummet er det nye samlingssted i Holbaek have, hvor fzlles offentlige funktioner som eksempelvis en mulig fremtidig
daginstitution, et feelleshus for hele bebyggelsen osv. kan placeres. Som en integreret del af bebyggelsen, men med
direkte tilknytning til den offentlige grgnne kile, bliver byrummet et naturligt samlingssted for bade de nye beboere
savel som for Holbaeks gvrige borgere.

Med henblik pa at markere den urbane hovedgade som et mere bymaessigt gadeforlgb fastleegger lokalplanen en raekke
byggelinjer ud mod gadeforlgbet, som skal overholdes ved opfgrelse af ny bolighebyggelse. Derved sikres det, at der
tegnes et markant og przecist gadeforlgb omkring den urbane hovedgade som kontrast til de gvrige gadeforlgb i
omradet, hvor bebyggelsen kan variere mere og skabe forskellige kantzoner, forhaver og en mere havemaessig og grgn
karakter i gaderummene.
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Illlustration af den urbane hovedgade

Det fremtidige byrum er i lokalplanen delt i 2 delomrader 1B og 1C, hvoraf 1B indgar i den byggeretsgivende del af
lokalplanen. Ved anlaeggelse af bebyggelsen i den byggeretsgivende del af lokalplanen kan den del af byrummet, som
indgar i delomrade 1B, anlaegges som et midlertidigt byrum evt. med et grgnt praeg, saledes at der senere i forbindelse
med en byggeretsgivende lokalplan for naboomradet, kan laves og udfgres én samlet plan for hele byrummet.

En helhedsplan for Holbak Have
Lokalplanen fastsaetter som rammelokalplan de overordnede principper for hele den nye bebyggelse Holbaek Have og

detaljerer som byggeretsgivende lokalplan yderligere bebyggelsen mod vest.

Den nye bebyggelse mod vest bestar af en blanding af raekke- og dobbelthuse og i alt 8 nye karrébebyggelser, hvoraf de
6 er omfattet af den byggeretsgivende del af lokalplanen.

Karrébebyggelserne

Den primare bebyggelsesstruktur i det vestlige omrade udggres af delvist abne karréer bestaende af 2-3 bygninger
omkring et faelles gardrum. Lokalplanen fastlaegger krav om, at hver karré skal veere opbrudt med min. 2 dbninger for at
sikre, at karréerne bliver abne, at gdrdrummene bliver tilgeengelige og at karréens samlede udtryk og volumen ikke
fremstar som én massiv og lukket enhed. Karréernes centrale og abne gardrum indrettes som frodige, falles
gardhaver.

Karréerne opfgres primaert i 2-5 etager. Lokalplanen fastleegger for hver karré minimums og maksimums etageantal for
hvert hjgrne, sa der skabes variation med spring i etageantal og hgjde inden for hver enkelte karré. Samtidig sikrer
lokalplanens krav til etageantallet for karréernes enkelte hjgrner, at den overordnede hovedstruktur for omradet
fastleegges. Karréerne er saledes hgjest i hjgrnerne mod nord og @¢st ud mod den grgnne kile med 3-5 etager og trapper
ned mod syd og vest mod nabobebyggelserne med 2-3 etager og 3-4 etager for hvert hjgrne.

Omkring den mindre lokale grgnne kile, der skeaerer sig ind syd for de 2 karréer ved Hgjen, sikrer lokalplanens krav til
etageantal ligeledes, at karrébebyggelserne trapper ned mod den lokale grgnne kile og de raeekkehusbebyggelser, der



ligger her.

Pa et enkelt udvalgt sted, hvor skyggeforhold mv. tillader det, abner lokalplanen op for at der kan bygges op til 6 etager.
Det drejer sig om 1 udvalgt hjgrne mod @st ud mod byrumspladsen. Lokalplanen stiller her krav til den maksimale
udbredelse af eventuel bebyggelse i op til 6 etager, for at sikre at denne ikke bliver stgrre end gnsket.

| den vestlige del af bebyggelseskanten mod Godthabsvej og Veenget ma bebyggelse maksimalt opfgres i to etager,
tilpasset den omkringliggende skala. Leengere mod gst, veek fra Godthabsvej kan bebyggelsen opfgres i 3-4 etager og 3-
5 etager for den sidste karré ud mod den grgnne kile. Mod Hgjen ma bebyggelse maksimalt opfgres i 2-4 etager.

Raekke- og dobbelthuse mod naboomraderne

Ved at udlaegge omrader til reekke- og dobbelthuse mod vest sikrer lokalplanen, at den nye bebyggelse i Holbaek Have
trapper ned i skala og teethed, nar den mgder nabobebyggelserne ved Borgmestergardsvej og Godthabsvej. Bebyggelse
her kan udfgres i 1 etage, 1 % etage eller i 2 etager. Der foreskrives en maksimal bygningshgjde pa 7,5 m, (inkl. evt.
installationer pa tag) svarende til 1-1,5 m mindre end den eksisterende bygningshgjde ved dobbelthuse pa
Godthabsve;j.

Der kan veelges forskellige tagformer ved dobbelthusbebyggelse inden for hgjdeangivelsen i §5.14.C og 5.14.D, men uanset valg af
tagform ma bygningshgjden ikke overskride 7,5 m.

Mod Godthabsvej stiller lokalplanen krav om, at der opfgres dobbelthuse, der er trukket tilbage pa grunden veek fra
skel, sa baghaver mgder baghaver, og der skabes behgrig afstand. Ved at stille krav om dobbelthuse og afstand sikres
det, at den nye bebyggelses struktur mod vest har en sammenhang med den eksisterende, bevaringsvaerdige struktur
langs Godthabsvej.

Ved at stille krav om dobbelthuse frem for raekkehuse sikres det, at der ikke kan opfgres lange sammenhangende
reekker af bebyggelse, men derimod enkelte fritstaende enheder med luft og udsyn imellem praecis som ved
Godthabsvej. Lokalplanen fastlaegger et byggefelt for dobbelthusene, der sikrer at disse opf@res tilbagetrukket fra skel
mod Godthabsvejs. Samtidig fastlaegger lokalplanen at der inden for byggefeltet i omradet mod Godthabsvej maksimalt
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kan opfgres 10 dobbelthuse med en samlet maksimal stgrrelse pa i alt 3.000 m2 boligbebyggelse. Derved sikres det, at
der ikke bygges for teet i omradet med for mange eller for store enheder.

Af hensyn til at sikre overgangen til nabobebyggelsen v. Godthabsve;j stiller lokalplanen ligeledes krav om, at der mod
vest mellem haverne for de nye og de gamle dobbelthuse udlzegges et min. 5 meter bredt beplantningsbzlte langs skel,
hvori den eksisterende beplantning kan indga.

+05m tekik'

oMb T

Godthaabsvej Baghave Baghave Dobbelthus Ny vej Karré

fladt tag

125m

8

=
ﬁ&% 4 | A
s AN by sl N s R4

Snit gennem den sydlige del af Godthdabsvej som viser 2 mulige situationer i form af dobbelthusbebyggelse med henholdsvis fladt tag (maks. 7,5
meter i hgjden inkl. teknik) og med saddeltag (maks. 7,5 meter i hgjden inkl. teknik). Der udlaegges i lokalplanen et plantebaelte pd min 5 meter i
bredde i skel mellem baghaver. Situationen med baghave mod baghave adskilt af beplantning kendes fra andre steder langs Godthdbsvej

Mod @st, over mod karrébebyggelserne stiller lokalplanen krav om en lille facademaessig forskydning i placeringen af
hvert dobbelthus, sa der opnas en bevaeget og varieret kant i forhaverne ud mod gaden. Sammen med brede kantzoner
langs karrébebyggelserne skal den varierede kant veere med til at sikre, at den interne gade mellem dobbelthusene og
karrébebyggelserne fremstar med en grgn og varieret karakter som en kontrast til det mere stramme gaderum mellem
karrébebyggelserne, som er en del af den urbane hovedgade i helhedsplanen.

Ved den sydlige ende af Godthabsvej og Borgmestergardsvej er der skabt mulighed for en mindre teet-lav bebyggelse
med raekkehuse i 1-2 etager samt en mindre bebyggelse med dobbelthuse, som fglger de samme principper som
husene mod Godthabsvej.
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Rakke- og dobbelthuse ved den lokale grgnne kile

Syd for de 2 karrébebyggelser ved Hgjen skaerer en lokal grgn kile sig ind i omradet som en gst-vestlig udigber af den
store offentlige grgnne kile og park i helhedsplanen. Langs denne lokale grgnne kile placeres en raekke- /
dobbelthusbebyggelse i 2-3 etager.

For at sikre, at bebyggelsen ud til den lokale grgnne kile ikke virker dominerende, stiller lokalplanen krav om, at maks. 4
huse i hver reekke kan bygges sammen. Derved sikres en mindre skala i bebyggelsen samt mulighed for kig og passager

mellem husene. Yderligere krav om en facademaessig forskydning af hver raekke skaber en bevaeget kant ud mod kilens
gronne feellesrum.

A

b ™ e

lllustration af den lokale grgnne kile, eksempel med raekkehuse i 1 %-2 etager. Reekkehusene kan opfgres i op til 3 etager.
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Holbzek Have — Bebyggelsens karakter og udtryk

Bebyggelsen i lokalplanomradet som helhed udlaegges som en blanding af raekke- og dobbelthuse samt etageboliger
primeert i form af karrébebyggelser. For bebyggelsen i den byggeretsgivende lokalplan i den vestlige del af omradet
fastleegges yderligere en raekke krav til udseende, variation og materialer.

Udgangspunkt i bedre byggeskikstraditionen

Principperne for bebyggelsen i den vestlige del tager udgangspunkt i Holbaeks tradition for Bedre Byggeskik, som bl.a.
kan ses i naboomradet omkring Godthabsvej. Bedre Byggeskik-bevaegelsen opstod i 1915 med ambitionen om at styrke
lokal byggeskik og fa kvalitet, enkelthed og klassiske proportioner tilbage i det almindelige danske husbyggeri med
fokus pa stilfeerdig saglighed, solidt handvaerk og ’zerlige’” materialer.

Med udgangspunkt i en raekke bestemmelser om farver, materialer og variation laegger lokalplanen op til en moderne
fortolkning af principperne fra Bedre Byggeskik, som vist pa kortbilag 14 — referencefotos. Her vises, hvorledes der
inspireret af elementer i bedre byggeskik kan arbejdes med en bred vifte af arkitektoniske virkemidler, der kan bruges
til at fremhaeve de grundlaeggende elementer der udggr et hus i form af vinduet — hoveddgren — murveerket —
afslutningen mod tag — harmoni i facaden.

En overordnet materiale- og farveholdning

Lokalplanen fastlaegger en reekke bestemmelser om materialer og farver, der har til hensigt at skabe en bebyggelse med
en overordnet materialemaessig sammenhang og en tilhgrende bygningsmaessig variation inden for temaet.
Derigennem er det lokalplanens hensigt at skabe et pa samme tid sammenhangende men ogsa oplevelsesrigt og
spaendende boligomrade.

De gule mursten og rgde tegltage i de karakteristiske Bedre Byggeskiks huse laegges til grund for valg af
materialeholdning og farveskala i den nye bydel.

Materialemaessigt bindes de enkelte reekkehus-, dobbelthus- og karrébebyggelser sammen i et sleegtskab med et krav
om, at bebyggelsens primaere facademateriale skal vaere tegl. Som et moderne tillaeg hertil abner lokalplanen op for, at
det primaere facademateriale alternativt kan veaere trae, hvilket sikrer mulighed for variation i arkitektur og bebyggelse.

Gul vaelges som den favnende grundtone for boligomradet med mulighed for at nuancere indenfor skalaen af lyse
jordfarver. Enkelte lyse gra og rgdtonede bygninger kan saledes blandes ind i bebyggelsen for at skabe kontrast og
dynamik, sa der skabes en overordnet variation i farver og materialer som vist i princip pa illustrationen.

@

lllustration af eksempel paG farveholdning, med mulighed for variationer
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Variation i karrébebyggelsen.

Lokalplanen stiller krav om, at den enkelte karré via.
min. 2 dbninger skal inddeles i en raekke selvstaendige
bygninger, sa karréens skala brydes ned og der sikres
en dbenhed i bebyggelsen.

Lokalplanen supplerer disse bestemmelser med krav
om, at der inden for den enkelte karre skal sikres
facademaessig variation mellem de forskellige

bygninger, sa de fremstar med forskellig detaljering
inden for karréens samlede udtryk som vist i princip pa
illustrationen.

Den facademaessige variation kan opnas ved eksempelvis at bruge forskellige farvenuancer i primaere eller sekundaere
facadematerialer, forskellige vinduestyper og placeringer eller forskellige altantyper mv.

Lokalplanen fastlaegger ogsa krav til bearbejdning af
gavlene i de enkelte bygninger i karrébebyggelsen, som
vist i princip pa illustrationen. Gavlene skal altid
aktiveres eller bearbejdes pa forskellig vis. Hvis ikke
gavlen er i brug som aben facade med vinduer, skal den
enten begrgnnes eller tilfgjes detaljer i murveerket.

Ved at stille krav om, at karrébebyggelserne skal opdeles med min 2 dbninger, bliver de mange gavle et gennemgaende
og markant motiv i hele bebyggelsen, som via bestemmelserne i lokalplanen sikres en bearbejdning og arkitektonisk
kvalitet.

lllustration af gavimotiv i bebyggelsen
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Kantzoner og gardrum

Lokalplanen fastlaegger en reekke bestemmelser for anlaeg af kantzoner. Kantzoner er udlagte grgnne arealer mellem
bygningernes facader/funktion og det tilstadende gaderum. Her sikrer kantzonerne en overgang fra den private bolig
ud til det offentlige byrum.

I lokalplanen fastleegges minimumsstgrrelser pa kantzonerne v. karrébebyggelsen, sa der sikres den gnskede grgnne
karakter i de forskellige typer af gaderum. Kantzonerne kan her anvendes som sma haver og forarealer til boligerne i
stueetagerne. Af hensyn til terreenet mgder de enkelte karrébebyggelsers stueetager gaderummene i forskellige hgjder.
Sammen med kantzonernes forskellige dybder og udpraegede grgnne karakter er det med til at skabe varierede,
oplevelsesrige og sanselige rum langs facaderne.

For dobbelthuse og raekkehuse fastlaegger lokalplanen bestemmelser om forarealer/forhaver, sa det sikres at husene
ogsd mgder gader og den lokale grgnne kile med en varieret grgn kant.

Karrébebyggelsens gardrum anlaegges som grgnne fallesarealer for de nye beboere. For at sikre mest muligt lys, luft og
grgnne arealer i gdardrummene anlaegges der én samlet miljgstation for hver karré, som placeres i et af karréens
mellemrum ud mod gaden. Derved friholdes gardrummene for ungdige anlaeg. Indgang til de enkelte opgange sker som
hovedregel fra det grenne gardrum for at understrege gardrummet som et socialt mgdested for de nye beboere og
understgtte naboskabet i de enkelte karréer.

L

lllustration af karrébebyggelse, kantzoner og gdrdrum, med variation i bebyggelsestyper
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Holbaek Have — Grgnne og bl tiltag
Den grgnne kile — Holbzek Have

Den landskabelige park i den grgnne kile indrettes med et bevaegeligt terraen, et slyngende stisystem og en blagrgn
struktur af vandelementer og beplantningsvolumener. En gennemgaende stiforbindelse for cyklister og gaende skaber
forbindelse fra feelleden og det nye boligomrade mod @st og ind til centrum af byen mod nord. Terraen og beplantning
skaber rum, der indbyder til ophold og danner ramme om forskellige aktiviteter som leg for bade bgrn og voksne, sport
og naturoplevelser. | forbindelse med mulighed for etableringen af en daginstitution kan der anlaegges en legeplads
som integreres i parken.

Afledning af regnvand

Regnvand s@ges sa vidt muligt handteret pa terraen i render, kanaler og grgnne grgfter, som leder regnvand fra veje og
tage ud til parken. | parken ledes regnvandet via grgfter og lavninger til regnvandsbassiner, hvor vandet opstuves, inden
afledning via Fors A/S’ regnvandsbassin. Den synlige afledning og handtering af regnvand er med til at give byomradet
en szrlig karakter, og danner grobund for rekreative oplevelser. Hvor forholdene, herunder eks. terraen m.v., ikke
muligggr overfladeafledning, kan der etableres regnvandsledninger og evt. pumpelgsninger.

Beplantning

Den rumskabende beplantning i den grgnne kile bestar af bade solitaere traeer, traegrupper og teette volumener i form
af busketter med buske og mindre traeer. Volumenerne danner, sammen med det slyngede stiforlgb og det bevaegelige
terraen, et forlgb af rumligheder som bade skaber oplevelser pa turen gennem parken og rum for aktiviteter og ophold.
Som solitaere traeer og traeer i traegrupper anvendes typiske parktraeer som f.eks. Robinie. Lgn, Fyr og Eg og pa fugtige
arealer, i forbindelse med regnvandslgsninger, f.eks. El og Pil. | de teette volumener anvendes mindre traeer og buske
som f.eks. Naur, Hassel, Mirabeller, Tjgrn og Vildaebler. | forbindelse med regnvandslgsninger som grgfter og sger kan
skabes en frodig beplantning af enggraesser, siv og andre fugtighedstalende planter. Der tilstraebes en diversitet i
beplantningen bade for at skabe forskelligartede oplevelser og sikre en hgj biodiversitet og robusthed i beplantningen.

0 |

lllustration af det Gbne granne og blG rum i den granne kile
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| vejrummene plantes typiske vejtraeer som trives godt i bymiljg. De skelnes mellem de gennemgaende, nord-
sydgadende veje med dobbelte traeraekker, hvor der plantes stgrre, regelmaessige allé-traeer som f.eks. Eg, Lind,
Fuglekirsebzer eller Avnbgg og de mindre gst-vestgaende veje hvor der plantes mindre, blomstrende traeer som
Paradisabler og mindre kirsebaertraeer. Ogsa i byrummene bidrager beplantningen i regnvandsgrefter med frodighed
og biodiversitet.

Referencer til grgnne rum kan ses her

Vejrum

Alléernes treeraekker giver vejrummene karakter og understreger vejenes indbyrdes heiraki. Langs de primaere nord
sydgaende veje plantes to raekker traeer, mens der langs de sekundaere @gst-vestgaende veje plantes en enkelt raekke.
Vejrummene begrgnnes videre af kantzoner langs bygningerne og grgnne grgfter til afledning af regnvand.

Vejene udlaegges med min. 5,5 meter vejbane, et fortov i begge sider og en zone til parkering og vejtraer i enten den
ene eller begge sider af vejbanen.

Parkering

Parkering handteres i gaderummene mellem kronerne pa allé-traeerne, i P kaeldre under karrebebyggelsen og pa egen
matrikel for reekke- og dobbelthuse. Med en underinddeling af lokalplanomradet for den vestlige del i 3 overordnede
parkeringsomrader sikrer lokalplanen, at parkeringen til de enkelte bebyggelser sker indenfor en rimelig afstand af
boligen.
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Borgerinddragelse

| forbindelse med opstart af udarbejdelse af naerveerende planforslag har der vaeret afholdt fordebat.

Indkomne bemaerkninger ved fordebatten kan ses her.

Ved fordebatmgde den 24.06.2020 blev primaert drgftet omradets trafikale pavirkning pa de eksisterende villaomrader
mod vest, og de efterfglgende fremsendte idéforslag og bemarkninger omhandlede ogsa langt overvejende dette
emne. Planforslagene blev i forlaengelse heraf tilrettet efter supplerende trafikanalyse, sdledes at ca. 75 % af trafikken
til og fra omradet ledes via vejen Holbaek Have. Udover trafikspgrgsmalene blev ogsa gjort bemaerkninger om tilpasning
af bebyggelseskant mod eksisterende bevaringsveerdige bebyggelse pa Godthabsvej, med forslag om kun at muligggre
bebyggelse i et plan, samt forslag om at planforslagene bgr indeholdende bestemmelse om grgn beplantning mellem
eksisterende villaer og ny bebyggelse, eller at den grgnne kile traekkes helt mod denne bebyggelseskant. Tilsvarende
blev tilkendegivet, at den viste bebyggelse mod Hgjen og mod @stre Kirkegdrd vurderes at vaere for hgj.
Bygningshgjderne i planforslagene vurderedes at veere tilpasset eksisterende bebyggelse ved Godthabsvej med
maksimalt tilladte bygningshgjder svarende til eksisterende bebyggelse, og desuden ved bestemmelse om
tilbagetraekning af byggefelt veek fra eksisterende villahaver. Mod Hgjen blev bebyggelseskanten nedjusteret til 2-5
etager, mod en tidligere bebyggelseskant i op til 6 etager.

Ved den efterfglgende offentlige hgring indkom hgringssvar, der fortsat overvejende vedrgrte de samme spgrgsmal,
herunder trafiksikkerhed pa Hgjen samt bebyggelseshgjde mod eksisterende bebyggelse pa Godthabsvej. Naboerne
finder fortsat, at den nye bebyggelse vil belaste de eksisterende villaveje i et ungdigt omfang, og at omradets
kommende bebyggelse i stedet burde gives adgang alene via Holbaek Have fremfor at vejadgangen kobles til
Borgmestergardsvej og Hgjen. Naboerne papeger, at sarligt Hgjen allerede ved eksisterende forhold er belastet af
gennemkgrende trafik, samt at der ofte opstar trafikfarlige situationer, som fglge af parkerede biler pa vejbanen.
Derudover blev efterspurgt kobling af stiforlgb, sa nye stier gennem den grgnne kile kobles til stiforlgb, herunder
sammenhangende cykelstier til skoler, bade mod gst og mod vest. Forslag om ny vejkobling via Samsgvej har
afstedkommet nabobemaerkninger fra grundejerforening ved dette naeromrade, der ikke gnsker en sadan Igsning.
Naboer ved eksisterende villaer langs Godthabsvej fastholdt ligeledes, at bebyggelse i 2 etager langs eksisterende
villahaver vurderes at veere for hgjt. Roskilde Stift gjorde indsigelse mod bygningshgjde mod kirkegarden, og der blev i
forleengelse heraf afholdt dialogm@de og aftalt &endringer i planforslaget.

De fremsendte bemaerkninger gav anledning til, at der blev foretaget fglgende sndringer ved den endelige vedtagelse:
- Bebyggelseshgjder ved dobbelthuse mod Godthabsvej nedjusteres fra maks. bygningshgjde pa 9 m til maks 7,5 m
(inkl. evt. installationer pa tag)

-Vejadgange fastholdes som i planforslaget, men der blev truffet beslutning om at gennemfgre
trafiksikkerhedsforbedrende tiltag pa Hgjen i parallel beslutningssag, og anvisning af mulig vejadgang via Samsgvej for
bebyggelsens nordgstlige hjgrne i kommende etape udtages

-Bebyggelseshgjder mod Hgjen nedjusteres fra 2-5 etager til 2-4 etager, og planforslagene justeres endvidere i
byggefelt 9 og 10 i overensstemmelse med aftale herom med Roskilde stift

-Bestemmelse om mulig terraenregulering i delomrade 4 reduceres fra 3m til 1-3 m, tilpasset omkringliggende terraen,
og udformet, sa LAR-Igsning med afledning af vand til den grgnne kile er mulig

-Den del af Borgmestergardsvej, der ligger inden for lokalplanomradet, nedklassificeres fra offentlig vej til privat
fellesvej

Skema med de indkomne bemaerkninger og den administrative behandling heraf kan ses her
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Redeggrelse

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

Kommuneplan 2013-2025

Ejendommen er omfattet af geeldende Kommuneplanramme 3.R03, der udleegger anvendelsen til rekreative formal,
herunder idraetsanlaeg m.m., samt et mindre delareal af ramme 3.B17, der udlaegger anvendelsen til boligbebyggelse.
Der er derfor udarbejdet et kommuneplantillaeg som udlaegger planomradet specifikt til boliger og institutionsformal.
Kommuneplantillegget indeholder en udbygningsraekkefglge, der foreskriver, hvilken raekkefglge
udbygningsomraderne kan udbygges efter.

3.R03 - Ved Stadion

| Sag efter adresse | Bestemmelser

; Oomr. nr. 3.R0O3
E 2 Generel anvendelse Rekreativt cmrade
= Notat: Generel Idreetsanlzeg og parkering
2 = anvendelse
a f 1_5 a Fremtidig zonestatus Byzone
-‘D' I..:
Plandistrikt 03 @stby
Max. hgjde (m) 11
Trafik Adgang til omr8det sker fra

Hgjen og Borgmestergardsvej.
Pa la=ngere sigt etableres

.—:%' hovedadgang fra Holbzek Have
) ] Specifik anvendelse Sports- og idraetsanlaeg
i wats®e Generelle rammer Link

Eksisterende kommuneplanramme 3.R03

3.B22 — Holbaek Have

Bestemmelser

Omrade nr. 3.B22

Generel anvendelse Boligomrade

Notat: generel anvendelse Teet/lav boliger, etageboliger og
institutioner

Fremtidig zonestatus Byzone

Plandistrikt 03@stby

Max bebyggelsesprocent 75

Max antal etager 6

Max hgjde 22m

Min miljgklasse &

Max miljpklasse 2

Udbygningsraekkefalge Den vestlige del af omradet skal
udbygges og projektlokalplanlaegges
fgrst. Nar der er meddelt
byggetilladelse til min. 50 % af
etagearealet inden for dette
delomrade, kan efterfglgende
delomréde pabegyndes udbygget, og
sa fremdeles.




Ny kommuneplanramme

Eksisterende lokalplaner

Arealet er omfattet af gaeldende Lokalplan nr. 36, der udlaegger arealet til offentlige formal, herunder idraets- og
fritidsaktiviteter.

Den eksisterende lokalplan aflyses, for det omrade, der er sammenfaldende med narvarende lokalplanomrade.

Planlaegning i forhold til nabokommuner

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

Kystnaerhedszone
For de kystneaere dele af byzonerne, der ligger ud til kysterne, eller som indgar i et samspil med kystlandskabet, gaelder

bestemmelserne i Planlovens §§ 11 f, stk. 4, hvoraf det fremgar, at kommunalbestyrelsen skal vurdere de fremtidige
bebyggelsesforhold, herunder bygningshgjder, med henblik pa at ny bebyggelse indpasses i den kystlandskabelige
helhed og at der tages hensyn til bevaringsvaerdige helheder i bystrukturen og til naturinteresser pa de omgivende
arealer samt at der tages hensyn til ngdvendige infrastrukturanlaeg, herunder havne, og offentligheden sikres adgang til
kysten.

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

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

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

Butikkers pavirkning af bymiljget
Planforslagene muligggr ikke dagligvarebutikker og vurderes derfor ikke at pavirke bymiljget i nogen navnevaerdig
grad.

Kulturmiljg

Der er ikke udpeget kulturmiljg inden for lokalplanomradet. Umiddelbart vest for omradet ligger et fint eksisterende
boligomrade, med en raekke fine boliger udfgrt i bedre byggeskik. Lokalplanforslaget arbejder med en skalamaessig og
materialemaessig tilpasning af kantbebyggelse hertil. Planforslagenes omrade omfatter ikke fredede eller
bevaringsvardige bygninger, udover en enkelt nyere omklaedningsbygning, Borgmestergardsvej 22, der imidlertid
vurderes at vaere fejlregistreret. Udpegningen vurderes at omhandle enten en tidligere nedrevet bygning, med den
samme placering, eller evt. stadionhallen, der passer pa en del af de givne data, men ikke pa placeringen. Stadionhallen
er ikke beliggende inden for projektlokalplanomradet, og hallens fremadrettede benyttelse vil saledes blive fastlagt i
kommende projektlokalplanlaegning. Bygningen teenkes evt. bevaret eksempelvis som falles aktivitetshus for den nye
samlede bebyggelse.

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

Arkitektur
Mod vest graenser omradet op til et eksisterende bevaringsveerdigt villakvarter, med en rakke fine bygninger opfgrt
som byggeri i "Bedre Byggeskik”. Omradet udbygges som et nyt boligomrade i en nutidig arkitektur, men byggeriet
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tilstraebes at hente inspiration i den tilstedende bebyggelse, dels ved materialevalg, farvesatning og ved tilpasning af
bebyggelsens skala, saledes at der langs eksisterende villahaver maksimalt planlaegges for nyt byggeri i to etager.
Endvidere er bebyggelsen disponeret, sa de karakteristiske stramme gadeforlgb overfgres til den nye bebyggelse.

Trafikforhold
Anlzeg af boligomradet vil medfgre en gget trafikmaengde og afledte andringer til trafikken i nseromradet.

Pavirkningerne er belyst ved et trafiknotat med beskrivelse af de afledte trafikale pavirkninger, samt forslag til
infrastrukturelle tiltag, der bgr ggres.

De fremsendte bemaerkninger i fordebatten og i den offentlige hgring har givet anledning til, at der er blevet udfgrt
supplerende trafikanalyse, herunder analyse af afledt effekt ved en mulig ny adgangsvej for det nordgstlige hjgrne, og
kobling af vejudlaeg internt for ny bebyggelse, sa en stgrre del af bebyggelsen gives adgang via Holbaek Have.

Pa baggrund af supplerende analyse anvises en trafiklgsning, hvor kun det nordvestlige hjgrne af bebyggelsen
trafikbetjenes via Hgjen, mens det nordgstlige hjgrne i stedet gives adgang via Holbak Have. Den sydlige del af
bebyggelsen trafikbetjenes via Holbaek Have, mens den vestlige midterste del gives adgang via Borgmestergardsve;.
Ved denne Igsningsmodel er den afledte trafik pa de omkringliggende villaveje, Hgjen, Borgmestergardsvej og Vaenget
nedbragt betydeligt i forhold til den fgrst skitserede Igsning. Derudover er besluttet gennemfgrt tiltag til
trafiksikkerhedsforbedring pa Hgjen for de blgde trafikanter, etablering af cykelgade m.v. Disse tiltag gennemfgres
uafhaengigt af neervaerende planforslag, da vejstraekningen er beliggende uden for lokalplanomradet.

Link til trafikanalyse

Grgnne omrader og ubebyggede arealer

De ubebyggede arealer inden for lokalplanomradet, skal udformes, sa de inviterer til ophold og til udfoldelse af
aktiviteter i byrummene. Omradet udggres ved eksisterende forhold af boldbaner og idraetsanleeg med
omkringliggende treeraekker. Arealet har en grgn profil, men vurderes ikke at indeholde sarlige landskabelige veerdier.
Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade.

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

Link til behandling af grgnne omrader

Offentlig service

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

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

Energi og forsyning
Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omradet, dvs. de har ansvaret for en sikker elforsyning i omradet. Der kan frit
veelges elleverandgr. Elleverandgrselskabet er det selskab, der salger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning
Omradet ligger indenfor kollektivt varmeforsyningsomrade til naturgas. Kommunalbestyrelsen gnsker at udfase brugen
af fossile braendstoffer, og varmeforsyningen kan i stedet udfgres som fjernvarme. Der er ikke ved eksisterende forhold
fjernvarme i neeromradet, men Fors A/S og udvikler er i dialog herom. Fjernvarmeforsyning af lokalplanomradets
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etageboligbebyggelse og raeekkehuse samt institutioner vurderes potentielt at kunne vaere en bruger- og
samfundsgkonomisk god, konkurrencedygtig og klimavenlig Igsning.

Bygningsopvarmning kan ligeledes ske som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid geeldende strategiske
varmeplan for Holbaek Kommune. Opvarmning skal i sa fald baseres pa vedvarende energi. Holbaek Kommune ggr
opmarksom pa opsaetning af evt. ventilation/varmepumper indkapsles og lever op til miljgstyrelsens stgjgraenser, og at
de opseaettes med st@rst mulig hensyntagen til naboer.

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

Forbud

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

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

Note**: Ved lavenergibebyggelse forstas bebyggelse, der pa tidspunktet for ansggningen om byggetilladelsen opfylder
de energirammer for energiforbrug for lavenergibygninger, der er fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning
Lokalplanomradet forsynes med drikkevand fra Fors A/S

Regn og spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af Spildevandsplan 2020-2030 for Holbaek Kommune.

Omradet er beliggende i separatkloakeret opland. Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning.
Der er inden for omradet fastsat en maksimal befaestelsesgrad pa 50 % og en aflgbskoefficient fra omradet pa 0.5.

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

Hvor der ikke kan afledes ved naturlig gravitation ledes regnvand til kloak og/eller pumpes til bassin.

Ved etablering af regnvandsbassiner skal der sgges tilladelse hertil og spildevandsmyndigheden skal give en tilladelse. |
ansggningen skal der redeggres for, hvor meget vand, det skal kunne handtere og hvortil og i hvilke maengder det
afledes.

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

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

Det er forsyningsselskabet, der afgar, om det gnsker at overtage et privat feelles spildevandsanlaeg. Holbaek Kommunes
myndighedsopgaver pad spildevandsomraddet, f.eks. spildevandstilladelser, varetages af Natur, Miljg og Miljg.

Seerskilt for matrikel nr. 11z og 11s skal spildevandsanlaegget etableres pd privat anledning, og det kraever
forsyningsselskabets godkendelse. Det forventes, at det udfgrte kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet pa
visse vilkdr. Tilslutning og overtagelse skal betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen.
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Inden kloakanlaegget udfares, skal der vaere truffet en aftale mellem forsyningsselskabet og den, der lader anlegget
udfgre, om den gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af anlaegget. Herunder skal
der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere traeffes
aftale om dimensioneringen af anlaegget, far det eventuelt kan overtages af forsyningsselskabet.

| forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der udarbejdet et notat om handtering af regnvand.

Link til notat om handtering af overfladevand.

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

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

Lgsningsprincipperne er vist pa kortbilag 7.

Telekommunikation
Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende falles signalanlaeg.

Baeredygtighed

Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en raekke mal og indsatser for en
baeredygtig udvikling, gennem nedsaettelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten. For at indfri disse mal
er det bl.a. besluttet at regnvand skal anvendes som en gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt.
Planen er desuden vurderet i forhold til en reekke baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlagning
Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne, hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i
forbindelse med opvarmning og lysindfald.

Transport
Lokalplanomradet ligger centralt i byen, og der er kollektive trafikforbindelser og busstoppesteder pa Roskildevej og
Holbaek Have.

Ressourcer og milj@
Affaldshandtering og affaldssortering skal fglge det til enhver tid geeldende regulativ for husholdningsaffald ift.
husholdningsaffald og erhvervsaffald skal fglge det til enhver tid geeldende regulativ for erhvervsaffald.

Regulativ for husholdningsaffald - https://holbaek.dk/media/27578977/regulativ-for-
husholdningsaffald_holbaekkommune__

2019.pdf

Regulativ for erhvervsaffald - https://holbaek.dk/media/22546268/regulativ-for-erhvervsaffald-holbaekkommune _
final_loktober2019.pdf
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Natur
Omradet rummer ikke udpegninger efter Naturbeskyttelsesloven eller anden natur i vaesentligt omfang.

Sundhed og trivsel
Lokalplanen ligger centralt i byen, og den i planforslagene udlagte grgnne kile forbinder bymidten med Fzlleden, og
vurderes at ville bidrage positivt til mulighederne for at benytte omradet aktivt til gature, Igbeture og cykelture.

Miljg

Stgj

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

Der er udarbejdet et stgjnotat, der belyser, at pavirkninger udover graensevardier ikke vurderes at forekomme.
Link til stgjnotat

Jordforurening
Der er ikke registreret jordforurening eller formodning derom indenfor arealet, med undtagelse af en mindre
udpegning specifikt pa Ipbebanen pa stadion (underlag af slagger)

Bilag IV arter
Der er ikke registreret nogen bilag IV-arter indenfor omradet, men det vurderes i forleengelse af besigtigelse pa stedet,

at der i l=hegn inden for omradet er traeer, der potentielt kan rumme, eller vil kunne komme til at rumme levesteder
for flagermus. En del af disse traeer fjernes ved realisering af planerne. Det er vurderet, at der ikke vil ske vaesentlig
pavirkning af beskyttede arter direkte eller indirekte, safremt det iagttages, at rydning af tracer ikke ma ikke ske i
perioder, hvor der kan vaere ynglende eller overvintrende flagermus, samt at der opretholdes tilstraekkeligt med
eksisterende traeer til, at der fortsat er mulige levesteder pa omradet.

Tilsvarende ma rydning ikke ske i fuglenes yngleperiode.

Fund og fortidsminder
Der er ikke registreret fortidsminder inden for lokalplanomradet.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagenes miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VWM) (LBK nr 1225 af 25/10/2018). Miljgscreeningen blev
offentliggjort som bilag til planforslaget, sammen med tilhgrende klagevejledning.

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 31 og lokalplan nr. 3.83 vurderedes pa baggrund af denne screening ikke at kunne fa
en vasentlig indvirkning pa miljget og vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

- Planomradet vurderes at vedrgre en naturlig byfortaetning efter tidligere anvendelse af arealet er ophgrt;

- Planforslagenes anvendelse ligger i forleengelse af den eksisterende anvendelse i det omkringliggende
naromrade;

- Planforslagene indebeerer andringer i de eksisterende trafikale forhold, og disse er belyst ved udarbejdede
trafikanalyser. Pavirkningerne er saledes belyst, og vurderes ikke at vaere sa vaesentlige, at de hindrer
trafikafvikling i veesentlig grad.

Pa baggrund af hgringssvar i fordebatten er udarbejdet supplerende analyser af trafikscenarier og konklusioner
i analysen er indarbejdet i dispositionen af vejadgange m.v. i planerne, sa afledt trafik pa eksisterende villaveje
nedbringes i forhold til den oprindelige bebyggelsesplan.
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- Planomradet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade, og planforslagene muligger opfarelse
af boligbebyggelse, som i hgjde og taethed er tilpasset skalaen mod eksisterende tilstedende bebyggelse i
omradet;

- Planforslagenes mulighed for at opf@re ny bebyggelse ikke vurderes at indebaere visuel pavirkning af
kystlandskabet

- Alene en tredjedel af arealet kan bebygges med planforslagene. De resterende to tredjedele forudszetter
udarbejdelse af ny projektlokalplanlaegning

- Omdannelse af arealet til boligformal er indarbejdet i boligbyggeprogram og befolkningsprognoser og indgar
saledes i eksisterende behovsanalyser

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

Servitutter
Der er udarbejdet en servitutredeggrelse med gennemgang af de pa omradets givne matrikler lyste servitutter.
Servitutredeggrelsen kan ses her: link

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

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

Lokalplanens gennemfgrelse

Arealerne inden for det projektlokalplanlagte omrade er solgt til udvikler, og udvikling af arealerne i medfgr af
naervaerende lokalplan vil derfor skulle ske pa privat initiativ. For den gvrige del af omradet forudsaettes gennemfgrt ny
projektlokalplanlagning inden realisering af ny bebyggelse.
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Rammelokalplan og lokalplan for etape 1

Bestemmelser

Byradet gnsker med denne lokalplan at give mulighed for at udvikle Holbaeks tidligere stadionomrade til
et nyt og attraktivt boligomrade. Omradet vil udvikles over en arraekke og rammelokalplanen vil sikre at
der opnas en helhed i omradet mens de byggeretsgivende bestemmelser for en del af omradet sikrer
mulighed for gennemfgrelse af etape 1.

Lokalplanens indhold

Rammelokalplanen fastsaetter de overordnede bestemmelser for et stgrre omrade og sikrer derved at der
skabes en rgd trad i udviklingen af omradet, selvom det sker over en arraekke og af forskellige aktgrer. En
rammelokalplan forudsaettes fulgt op af en eller flere mere detaljerede lokalplaner fgr omradet kan
udbygges.

Rammelokalplanens primaere fokus er disponering af bebyggelsen, fastleeggelse af byrum og grgnne
omrader samt den trafikale Igsning. Frem mod fuld udbygning af omradet vil rammelokalplanen blive
suppleret af efterfglgende projektlokalplaner der fastlaegger byggeretsgivende bestemmelser for de
enkelte omrader.

Neervaerende lokalplan udggr en rammelokalplan for hele det tidligere stadionomrade i Holbaek samt
byggeretsgivende bestemmelser for en del af omradet i form af etape 1.

Lokalplanen inddeles i 5 overordne omrader:

Delomrade 1A, 1B og 1C, samt alle fremtidige delomrader herunder omfatter areal udlagt til
feelles gregnt omrade i form af en grgn kile.

- Delomrade 2, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til bebyggelse i
etape 1, som der med denne lokalplan gives byggeretsgivende bestemmelser for.

- Delomrade 3, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til fremtidig
bebyggelse. Ny bebyggelse i omrade 3 vil kraeve supplerende lokalplan.

- Delomrade 4, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til fremtidig
bebyggelse. Ny bebyggelse i omrade 4 vil kraeve supplerende lokalplan.

- Delomrade 5, samt alle fremtidige delomrader herunder, omfatter areal udlagt til fremtidig
bebyggelse. Ny bebyggelse i omrade 5 vil kraeve supplerende lokalplan.

Lokalplanen giver kun byggeret for delomrade 1A, 1B samt delomrade 2. Den resterende del af den
grgnne kile i delomrade 1C samt omrade 3, 4 og 5 udggr de naeste etaper og forudseetter supplerende
byggeretsgivende lokalplaner med specifikke bestemmelser for bebyggelsens omfang, udtryk mv.



Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. LBK nr. 287 af 16/04/2018 om planlaegning med senere loveendringer
fastlaegges hermed fglgende bestemmelser for det i §2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

Lokalplanen har til formal:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

At fastleegge omradets anvendelse til boligformal i form af taet lav- og etagebebyggelse med
tilhgrende faellesarealer, serviceerhverv samt offentlige formal som eksempelvis park og
regnvandshandtering, daginstitution, sportshal og lign.

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

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

At fastlaegge byggeretsgivende bestemmelser for delomrade 1A, 1B og 2.

At fastleegge vejadgang til omradet fra henholdsvis Hgjen, Borgmestergardsvej, og Holbaek Have
At sikre etablering af et feelles grgnt omrade ved at fastleegge delomrade 1 til fremtidig gren kile
indeholdende 2 hoved-stiforbindelser fra henholdsvis Seminariestien til Borgmestergardsvej og
Hgjen samt langs den eksisterende Borgmestergardsve;.

At udleegge arealer hvor regnvandshandtering er teenkt ind som et rekreativt element.

At de ubebyggede arealer og byrum indrettes med mulighed for adgang, ophold og rekreation.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1.

2.2.

2.3.

Lokalplanens omrade er afgraenset som vist pa kortbilag 5, og omfatter jf. matrikelkortet,
felgende matrikelnumre; 11ase, 11¢, 11ah, 11m, 11z, 11s, 14fh, Holbaek Markjorder samt del af
matrikel 11a og vejmatrikel 7000b, Holbaek Markjorder, samt alle parceller der efter den endelige
vedtagelse af lokalplanen udstykkes i lokalplanomradet.

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

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



2.4.

2.5.

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

Lokalplanens delomrade 2, 3, 4, og 5, samt alle eventuelle fremtidige delomrader herunder,
udlaegges til bebyggelse.

§ 3 Anvendelse

3.1.

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

Delomrade 1A, 1B og 1C — Den gr@nne kile

3.2.

3.3.

3.4.

Lokalplanens delomrade 1A, 1B og 1C ma kun anvendes til rekreativt omrade med feelles
aktivitets- og opholdsmuligheder, herunder to gennemgaende stiforbindelser med offentlig
adgang, som straekker sig fra henholdsvis Seminariestien i omradets gstlige graense til
Borgmestergardsvej og Hgjen samt en stiforbindelse langs den eksisterende Borgmestergardsve;.

Der kan i lokalplanens delomrade 1A, 1B og 1C etableres regnvandsbassiner og andre anlaeg til
opsamling af regnvand.

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

Delomrade 3, 4 og 5 — Bebyggede omrader

3.5.

3.6.

3.7.

Lokalplanens delomrade 3, 4, og 5 ma kun anvendes til boligformal (helarsboliger) med
dertilhgrende faellesarealer samt offentlige formal som eksempelvis daginstitution, sportshal,
park og lignende.

Der kan inden for delomrade 3, 4 og 5 indrettes serviceerhverv sdsom restauranter, liberale
erhvery, fritidsundervisning og arbejdende veaerksteder, som er forenelige med anvendelsen til
boliger og som kan indpasses naturligt i omradet.

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

Delomrade 2 — Bebygget omrade

3.8.

3.9.

Lokalplanens delomrade 2 ma kun anvendes til boligformal (heldrsbeboelse) i form af reekkehuse,
dobbelthuse og etageboliger med dertilhgrende private haver og faellesareal sa som grgnt friareal
med tilhgrende faellesfaciliteter, stiforlgb, anlaeg til regnvandshandtering, feellesanlaeg sdsom
feelleslokaler samt parkering og vejareal.

Der kan inden for lokalplanens delomrade 2 i forbindelse med boligbebyggelsen indrettes mindre
serviceerhverv sdsom restauranter, liberale erhvery, fritidsundervisning og arbejdende



3.10.

veerksteder, som er forenelige med anvendelsen til boliger og som kan indpasses naturligt i
omradet.

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

§ 4 Udstykninger

4.1.

4.2.

4.3.

Lokalplanomradet kan udstykkes som én eller flere storparceller i overensstemmelse med den
overordnede disponering som vist i princip pa illustrationsplanerne pa kortbilag 3 og 4.

Raekke- og dobbelthuse kan udstykkes saerskilt pa egen matrikel.

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

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1.

5.2.

5.3.

Bebyggelse inden for lokalplanens omrade skal disponeres som vist i princippet pa
illustrationsplanerne pa kortbilag 3 og 4 samt for delomrade 2 som vist pa kortbilag 8 og 9.

Bebyggelse kan opfgres i 1-6 etager. Den maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 22 meter
malt fra feerdigt terreen.

Ud over bebyggelse naevnt i §5.4 —5.13 kan der inden for de enkelte delomrader opfgres mindre
bygninger og anlaeg til tekniske formal som er ngdvendige for omradets anvendelse.

Delomrade 1A, 1B og 1C — Den grgnne kile

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Bebyggelsens omfang inden for lokalplanens delomrade 1A, 1B og 1C udlagt til rekreativ grgn kile,
ma maksimalt udggre 1.350 m2 set for omradet som ét. Det samlede maksimale etageareal
fordeles mellem de enkelte delomrader som beskrevet i §5.5 — §5.7.

Bebyggelse i form af mindre bygninger og anlaeg til faelles formal inden for lokalplanens
delomrade 1A ma maksimalt udggre 100 m2 etageareal for omradet som ét. Ved evt. opfgrelse af
mindre bygninger og anlaeg til feellesformal skal disse placeres i god afstand til delomradets
nordlige skel under hensyntagen til aktiviteterne pa kirkegarden.

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

Bebyggelse i form af i form bygninger og anlaeg til feelles formal inden for lokalplanens delomrade
1C ma maksimalt udggre 1.100 m2 etageareal for omradet som ét.



Delomrade 2, 3, 4 og 5 — Bebyggede omrader

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

Bebyggelsens omfang inden for lokalplanens delomrade 2, 3, 4 og 5 udlagt til bolighebyggelse ma
maksimalt udggre 115.000 m2 set for omradet som ét. Det samlede maksimale etageareal
fordeles mellem de enkelte delomrader som beskrevet i §5.9 — §5.11.

Inden for lokalplanens delomrade 2 kan der maksimalt opfgres 37.035 m2 etageareal for omradet
set som ét.

Inden for lokalplanens delomrade 3 kan der maksimalt opfgres 10.285 m2 etageareal set for
omradet som ét.

Den gvrige bebyggelse jf. §5.8 placeres i delomrade 4 og 5 efter naermere fastsaettelse i senere
byggeretsgivende lokalplaner for delomraderne.

Bebyggelse til helarsbeboelse i delomrade 2, 4 og 5 kan udfgres som raekkehuse, dobbelthuse, og
etageboliger. Inden for hvert delomrade skal beboelse opfgres som en blanding af bygningstyper
sa der sikres en varieret sammensatning af boliger.

Bebyggelse til helarsbeboelse i delomrade 3 kan udfgres udelukkende som etageboliger.
Seerligt for delomrade 2

Den fastlagte bebyggelse i delomrade 2, jf. §5.9, ma opfgres i etaper. Bebyggelsen skal udfgres sa
de enkelte etaper fremstar som passende afsluttede enheder og pa en made, der muligggr
opfgrelse af efterfglgende etaper i overensstemmelse med de overordnede lokalplansprincipper.

Ny bebyggelse i delomrade 2 skal opfgres inden for de angivne byggefelter vist i princip pa
kortbilag 8.

Teet-lav bebyggelse

Byggefelt 3 og 4 udlaegges til taet-lav bebyggelse i form af raekkehuse i 1-2 etager, med en
maksimal bygningshgjde malt fra feerdigt terraen pa 8,5 meter. Ved saddeltag med en haldning
pa min. 45 grader kan der bygges op til 9 m for tagryg malt fra faerdigt terraen.

Byggefelt 5 udlaegges til teet-lav bebyggelse i form af dobbelthuse i 1-2 etager, med en maksimal
bygningshgjde malt fra faerdigt terreen pa 7 meter, dog med mulighed for placering af
installationer pa tag pa yderligere 0,5 m, sa den samlede hgjde maksimalt ma andrage 7,5 m.

Byggefelt 8 og 11 udlaegges til teet-lav bebyggelse i form af raekke- og dobbelthuse i 2-3 etager,
eksklusiv eventuel tagterrasse, med en maksimal bygningshgjde pa 13 meter malt fra faerdigt
terraen.

Bebyggelse i form af dobbelthuse i byggefelt 3 og 5 skal springe i facadelinje for hvert dobbelthus
med min. 1 meter sa der skabes et varieret gadeforlgb.



Bebyggelse i form af dobbelthuse i byggefelt 5 ma maksimalt udggre 10 dobbelthuse (20
boligenheder) med en samlet maksimal stgrrelse pa i alt 3.000 m2 for den samlede
bolighebyggelse i byggefeltet. Eventuelle skure, carporte og andre lignende smabygninger til
bebyggelsen jf. §5,14.W. kan opfgres ud over de fastsatte 3.000 m2.

Bebyggelse i form af reekke- og dobbelthuse i byggefelt 8 og 11 skal springe i facadelinje for hvert
fierde raekke- eller dobbelthus med min. 1 meter sa der skabes et varieret gadeforlgb.

Bebyggelse i form af reekke- og dobbelthuse i byggefelt 8 og 11 ma maksimal opfgres som 4
sammenhangende reekkehuse inden der skabes et gennembrud i husraekken.

Karrébebyggelse

Byggefelt 1, 2, 6, 7, 9 og 10 udleegges til karrébebyggelse i form af reekkehuse og etageboliger i 1-
6 etager med en maksimal bygningshejde pa 22 meter malt fra feerdigt terraen. Eventuelle
tagterrasser kan etableres fra 2.-5. etage. Der ma ikke etableres tagterrasser over 6. etage.

Karrébebyggelse i byggefelt 2, 6, 7, 9 og 10 skal opfgres med facade i den markerede
facadebyggelinje vist med bla pa kortbilag 8, sa der sikres et ensartet gaderum omkring den nord-
sydgdende gade. Bebyggelse i facadebygelinjen kan variere fra den markerede byggelinje med +/-
15cm.

Husdybden for boliger i etagebebyggelse ma ikke overstige 12 meter.

For hver karrébebyggelse i byggefelt 1, 2, 6, 7, 9 og 10 skal karréen indeholde min. 2 dbninger, sa
der skabes en opbrudt karréstruktur. De 2 dbningerne ma ikke placeres i facadebyggelinjerne vist
med blat pa kortbilag 8. For hver karré skal én af de 2 dbninger placeres i den sydlige facade.
Seerligt for BF9 og BF10 geelder, at den anden af de 2 dbninger skal placeres i den nordlige facade
ud mod Hgjen / Holbaek @stre Kirkegard, s& der sikres et opbrud i facaden ud mod kirkegarden.

Hver af de 2 dabninger jvf. §5.14m skal samlet vaere min. 6 meter bred eksklusiv bredden pa en
evt. miljgstation, som kan placeres i dbningerne jvf. §5.14.T. - §5.14.V

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

Der kan i den enkelte karré forruden dbninger etableres port gennemgange / passager. Port
gennemgange / passager kan placeres i samtlige facader.

Den enkelte karrébebyggelse inden for byggefelt 1, 2, 6, 7, 9 og 10 skal fremsta med variation i
hgjden ved forskelligt etageantal. Bebyggelsens etagehgjder fastlaegges som vist pa kortbilag 9
med et minimums og en maksimums etageantal gaeldende for hvert hjgrne, sa der sikres spring i
etagehgjde inden for karrébebyggelsen i hvert byggefelt.

2 etager fastlaegges med en maks. bygningshgjde pa 9 meter

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



6 etager fastlaegges med en maks. bygningshgjde pa 22 meter

Spring i etagehgjde jeevnf@r §5.14.P skal enten ske i forbindelse med dbninger i karréen jeevnfgr
§5.14.M eller med en minimumsafstand pa 6 meter fra et hjgrne.

| forbindelse med karrébebyggelserne i byggefelt 1, 2, 6, 7, 9 og 10 kan der etableres kaelder
herunder parkeringskeaelder i hele byggefeltets udstraskning.

Seerligt for BF9 og BF 10

For karrébebyggelse i BF9 og BF10 geelder, at der ikke ma opfgres altaner og terrasser til ophold
langs den nordlige facade ud mod Hgjen / Holbaek @stre Kirkegard.

For karrébebyggelse i BF9 og BF10 geelder, at primaere opholdsrum som kgkken og stue ikke ma
placeres med vinduer langs den nordlige facade ud mod Hpjen / Holbaek @stre Kirkegard.

For BF9 og BF10 geelder skaerpede hgjdekrav for den nordlige facade ud mod Hgjen / Holbaek
@stre Kirkegard.

For bebyggelse lang den nordlige afgraensning af BF9 fastlaegges 4 etager med en vejledende
hgjde pa 13,6 meter over geeldende vejkote for Hgjen svarende til en vejledende hgjde for
bebyggelsens murkrone i kote 30,8.

For bebyggelse langs den nordlige afgraensning af BF10 fastlaegges 4 etager med en vejledende
hgjde pa 12,7 meter over geeldende vejkote for Hgjen svarende til en vejledende hgjde for
bebyggelsens murkrone i kote 30.6.

Fastsatte topkoter for murkrone kan i forbindelse med den endelige byggesagsbehandling vaere
genstand for mindre andringer i forbindelse med eksempelvis en evt. omlaegning af Hgjen og
deraf &ndring af vejkoten, skaerpede krav i bygningsreglement og lign.

Miljgstationer i karrébebyggelse

For hver karrébebyggelse i byggefelt 1, 2, 6, 7, 9 og 10 opfgres der én samlet miljgstation som evt.
kan kombineres med overdaekket cykelparkering og andet.

Miljgstationerne opfgres inden for byggefelterne i en af de 2 dbninger i karréen jeevnfgr §5.14.m
Miljgstationerne placeres i abningen langs karréens kant i flugt med den gvrige facadelinje sa den
understgtter gaderummet.

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

Mindre smabygninger, tekniske installationer og tagterrasser

Solceller, tekniske installationer, ventilationsanlaeg og haetter samt andre lignende punktvise
opbygninger kan etableres pa tage op til 2 meter udover den fastsatte maksimale bygningshgjde
for bebyggelse jf. §5.14.C - §15.14.E samt §5.14.) og §5.14.P. Ventilationsanlzaeg og lign. punktvise
opbygninger skal vaere tilbagetrukket min. 2 meter fra udvendig facadekant pa karrébebyggelse
og min. 2 meter fra facadekant mod vej ved raekke- og dobbelthusbebyggelser.

For bebyggelse med dobbelthuse i BF5 gaelder saerskilt, at solceller, tekniske installationer,
ventilationsanlaeg og haetter samt lignende punktvise opbygninger kan etableres pa tage op til 0,5
meter ud over den fastsatte maksimale bygningshgjde for bebyggelsen jf. §5.14, pkt. d.
Ventilationsanlaeg og lign. punktvise opbygninger skal veere tilbagetrukket min. 2 meter fra
facadekant mod vej.



X)

Ud over deni §5.14.C - §15.14.E samt §5.14.) og §5.14.P fastlagte bebyggelse ma der inden for
omradet opfgres mindre bygninger sdsom carporte, garager, cykelparkering, legehuse,
affaldsstationer og lignende. Bygningerne ma ikke opfgres med en stgrre hgjde end 3 m over
terraen, dog kan eventuelle veeksthuse opfgrt med saddeltag opfgres med en maks. hgjde pa op
til 5 meter.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

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

Mindre bygninger sdsom carporte, redskabsskure, legehuse, cykelskure, affaldsstationer og
lignende kan opfgres i let konstruktion og skal gives en udformning og et udseende, der er i
overensstemmelse med den gvrige bebyggelse.

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

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

Seerligt for delomrade 2, 1A og 1B

Materialer

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

Farver

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

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

Sekundare facadematerialer jf. §6.5.a og bygningsdele sa som vinduer, dgre mv. kan fremst3 i
andre farver end gul, red og lyse gra toner.

Variation
Karrébebyggelse i byggefelt 1,2,6,7,9 og 10 skal jf. §5.14.M og N opdeles med min. 2 dbninger
saledes at bebyggelsen inden for byggefeltet opdeles i min. 2 selvstaendige bygninger.



k)

For hver bygning som karréen opdeles i skal der sikres en variation mellem de enkelte bygninger,
sa de fremstar med forskellig detaljering inden for karréens samlede udtryk som vist i princippet
pa illustration i redeggrelsen.

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

Gavle

Karrébebyggelse i byggefelt 1,2,6,7,9 og 10 skal jf. §5.14.M og N opdeles med min. 2 dbninger
hvorved der skabes en lang reekke gavimotiver i den enkelte karré som vist i princip pa illustration
i lokalplanens redeggrelse.

Fritstdende gavle i karrébebyggelsen skal gives en saerlig facademaessig karakter i sammenhang
med bygningens overordnede arkitektoniske idé enten ved brug af facadebegrgnning, seerlige
murvaerksdetaljer eller vinduesabninger og eventuelt altaner og/eller karnapper.

Anleeg pa tage
Ventilationsanlaeg og andre tekniske installationer pa tage jf. §5.14.W ma ikke fremsta i

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

Kantzoner v. karrébebyggelse

Langs facader i karrébebyggelse i byggefelt 1, 2, 6, 7, 9 og 10 skal der indrettes en kantzone som
skaber en overgang mellem bygningens funktion og det tilstégdende byrum.

Langs nord- og gstvendte facader i karrébebyggelsen etableres som udgangspunkt smalle
kantzoner med en bredde pd min. 1-2 meter.

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

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

Gardrum v. karrébebyggelse

| gardrum v. karrébebyggelse ma der hegnes i op til maks 1,2 meters hgjde. Der ma ikke hegnes i
karrébebyggelsens mellemrum jf. §5.14.M saledes at karrébebyggelsen lukkes af for offentlig
gennemgang.

Forareal v. raekke- og dobbelthuse

| forarealer mod vej og sti ved reekke- og dobbelthuse i byggefelt 3, 4, 5, 8 og 11 kan der kun
opfgres carporte og skure, hvis dette sker som en integreret del af den samlede bebyggelse der



anlaegges inden for byggefeltet.

Eventuelle carporte og skure som opfgres skal fremsta som en naturlig og integreret del af den
samlede bebyggelses arkitektur i forhold til placering, udseende, materialer og farver

I) Forarealer mod vej v. raekke- og dobbelthuse i byggefelt 3, 4, 5, 8 og 11 skal indrettes med en
grgn karakter.

Hegn skal have en grgn karakter enten i form af en haek eller buske. | forarealerne ma hegnesi
op til maks 1.2 m hgjde.

§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold
7.1. Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Hgjen, Borgmestergardsvej og Holbaek Have som vist i

princip pa kortbilag 6.

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

Parkering

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

7.4 Seerligt for delomrade 2, 1A og 1B

a) Den interne trafikbetjening i delomrade 2, 1A og 1B fastleegges i princippet som vist pa kortbilag
10 og 11.

b) Vejtype A-A udlaegges i minimum 15,9 m bredde og anleegges med min. 5,5 m kgrebane.
c) Vejtype B-B udlaegges i minimum 12,7 m bredde og anlaegges med min. 5,5 m kgrebane.
d) Vejtype C-C udlaegges i minimum 10,7 m bredde og anlaegges med min. 5,5 m kgrebane.
e) Vejtype D-D udlaegges i minimum 11,7 m bredde og anlaegges med min. 5,5 m k@grebane.
f) Vejtype E-E udlaegges i minimum 12,3 m bredde og anlaegges med min. 5,5 m kgrebane.
g) Vejtype F-F udleegges i minimum 16,6 m bredde og anlaegges med min. 7,0 m kgrebane.
h) Vejtype G-G udlaegges i minimum 10,7 m bredde og anleegges med min. 5,5 m kgrebane.

i)  Vejtype H-H udlaegges i minimum 9,2 m bredde og anlaegges med min. 6,0 m kgrebane.
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j)

k)

n)

o)

p)

Vejtype |-l udleegges i minimum 12,3 m bredde og anlaegges med min. 5,5 m kgrebane.

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

Stier skal udlaegges i overensstemmelse med principperne vist pa kortbilag 11.

De 2 overordnede stier fra Seminariestien til Borgmestergardsvej og Hgjen samt langs den
eksisterende Borgmestergardsvej skal anlaagges med en bredde pa min. 4 m som befaestede
stier med eksempelvis asfalt eller grus sa disse kan fungere som serviceadgang til
regnvandsbassiner. Der skal etableres tilslutning til naboomradernes vej- og stisystemer. Gang
og cykelstien skal veere med offentlig adgang for fodgaengere og cyklister.

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

Der kan foruden stier naevnt i §7.17 og §7.18 anlagges simple traedestier igennem omradets
grenne feellesarealer. Treedestier kan anlaegges med varierende bredde og belaegning.

Parkering

Der skal udlaegges bilparkering svarende til 1,5 parkeringsplads pr. bolig i reekkehuse og
dobbelthuse, og 1 parkeringsplads pr. bolig i etagebebyggelse. For kollegie- og ungdomsboliger

skal der udlaegges parkering svarende til 0,8 parkeringsplads pr. bolig.

Der skal udlzegges bilparkering svarende til 1 parkeringsplads pr. 50 m2 serviceerhverv og
foreningsformal.

Der skal for delomrade 2, 1A og 1B under ét udlaegges et passende antal
handicapparkeringspladser svarende til:

Parkeringsomradets Handicappladser Handicappladser
storrelse alm. bil (3,5 x 5,0 m) Kassebil (4,5 x 8,0 m)

1-9 0 1

10-25 1

26-50 1 2

51-75 2 2

76-100 2 3
101-150 3 3
151-200 3 4
201-500 4 4
501-1000 4 5

Handicapparkeringspladser kan placeres uden for de angivne parkeringsomrader pa kortbilag 10
og skal fordeles jeevnt i omradet og teet pa indgange til bebyggelser.

Parkeringspladser skal etableres pa terreen pa egen grund, langs vejareal eller i parkeringskaeldre
under de enkelte bebyggelser som i princippet vist pa kortbilag 10.
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t) Parkering pa egen grund etableres som 1,5 p-plads v. dobbelthuse og 1 -plads ved raekkehuse.

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

v) Parkeringsdakning for de enkelte ejendomme jf. §7.4.P og §7.4.Q skal handteres inden for de pa
kortbilag 10 viste tre parkeringsomrader, sa der sikres parkering i rimelig tilknytning til den
pageeldende anvendelse.

w) | parkeringsomrade 2 jf. kortbilag 10, skal der foruden parkeringsdaekning til bebyggelse inden
for omradet reserveres udlaeg til min. 36 p-pladser pa terraen som reserveres til
parkeringsdaekning af nabobebyggelse i lokalplanens delomrade 3.

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

y) Der skal etableres mindst 4 cykelparkeringsplads pr. 100 m2 serviceerhverv. Cykelparkeringen
skal placeres i passende afstand til erhvervet.

§ 8 Skiltning

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

8.2. For eventuelt serviceerhverv og offentlige funktioner geelder, at skiltning, reklamering,
facadebelysning, lysinstallationer, markiser, solafskeermning og andet facadeudstyr skal med
hensyn til placering, omfang, materialer, farver, skrifttyper og lignende udformes saledes, at der
opnas en god helhedsvirkning i forhold til bygningens arkitektoniske karakter i bybilledet.

8.3. Facadebelysning, reklameskiltning og lignende samt belysning af ubebyggede arealer ma ikke vaere
til ulempe for omgivelserne eller virke skeemmende i forhold til gadebilledets karakter og

bygningens arkitektoniske udtryk.

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

§ 9 Terraen

9.1. Der ma ikke foretages terraenreguleringer pa mere end +/- 1 m i forhold til det eksisterende terraen,

undtaget herfra er dog omrader angivet pa kortbilag 13, hvor der kan terraenreguleres med + /-3
meter.

9.2. Terraenregulering skal afsluttes i flade, blgde kurver med maksimal haldning pa 1:2.

Terraenreguleringer taettere pa ydre skel/omradegraense end 1 meter er ikke tilladt. Undtaget er dog

skel mellem byggefelt 1 og Holbaek Have hvor regulering er tilladt indtil 8 meter over skel.

9.3. Iforbindelse med anlaeg af regnvandsbassin samt render og gregfter til overfladisk afledning af

regnvand, kan terranet reguleres med yderligere -1 m ift. stk. 9.1 for at sikre, at en hensigtsmaessig
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vandafledning kan finde sted.

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

§ 10 @vrige ubebyggede omrader

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

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

10.3. Beplantningsvoluminer i det offentlige grenne parkomrade bestdr af bade solitaere traeer, traegrupper
og teette volumener af buske og mindre treeer.

10.4. Friarealer til daginstitutioner i form af legeplads samt friarealer til andre lignende offentlige formal
kan etableres som en del af rammelokalplanens delomrade 1A, 1B og 1C og indhegnes fra det @gvrige
parkomrade i den grgnne kile.

10.5. Der skal i rammelokalplanens delomrade 1A, 1B og 1C anlaegges en gennemgaende stiforbindelse fra
Seminariestien til Borgmestergardsvej og Hgjen samt langs den eksisterende Borgmestergardvej som

vist i princip pa kortbilag 6.

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

Regnvandshandtering
10.7. Regnvand skal sa vidt muligt afledes overfladisk og indga som en naturlig del af friarealer og bidrage
til arealernes rekreative kvalitet samt omradets biodiversitet. | de tilfeelde hvor det ikke er teknisk

muligt, kan regnvandet afledes via rgr til regnvandsbassin eller offentlig regnvandssystem.

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

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

10.9. Der skal i lokalplanens delomrade 1A, 1B og 1C anlaegges regnvandsbassiner med en placering, som
vist i princip pa kortbilag 7. Bassiner skal som udgangspunkt udformes med flade brinker med en

maks. haeldning pa 1:5. Ved brinker med stejlere haeldning end 1:5 afgraenses med vaern eller hegn.

10.10 Seerligt for delomrade 2, 1A og 1B
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b)

c)

d)

e)

f)

g)

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

Den grgnne kile i delomrade 1A skal udlaegges til et grgnt parkomrade og fremtraede med en
gren og frodig karakter, rumdannende beplantninger og synlige overfladelgsninger og
forsinkelseslgsninger til handtering af regnvand integreret i landskabet. Omradet indrettes med
forskellige rekreative funktioner sa som opholdsomrader, legemuligheder, sportsbane og lign.

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

Aflgbskoefficienten for delomrade 1A, 1B og 2 under ét ma ikke overstige 0,5 og
befaestelsesgraden for delomraderne under ét ma ikke overstige 50%.

Udover feelles grgnt friareal i delomrade 1A og 1B skal der til den enkelte karrébebyggelse i
delomrade 2 i de angivne byggefelter vist pa kortbilag 8 etableres friarealer svarende til mindst
10 % af etagearealet. Friarealer omfatter gardrum, kantzoner, private haver og eventuelle falles
tagterrasser. Inden for hver karrébebyggelse skal der som en del af friarealerne anlagges en
legeplads/legeomrade til den samlede karrébebyggelse.

Grgn struktur og beplantning

Der anlaegges et minimum 5 meter bredt beplantningsbzelte B1 langs skel mod nabobebyggelse
pa Godthabsvej som vist i princip pa kortbilag 12. Beplantningsbaeltet skal besta af traeer og
buske som danner et teet grgnt baelte der afskeermer bebyggelsen langs Godthabsvej og den nye
bebyggelse i byggefelt 5.

Eksisterende bevoksning kan helt eller delvis indga i beplantningen.

Af hensyn til skyggegener i haverne bgr der ved ny beplantning vaelges traesorter som naturligt

ikke bliver for hgje ligesom der kan der foretages beskaering i beplantningsbaltet af hensyn til
skyggegener.

Der anlaegges et 5 meter bredt beplantningsbzelte B2 langs skel mod nabobebyggelse (Holbaek
Budoskole) som vist i princip pa kortbilag 12. Beplantningsbaeltet skal besta af treeer og buske
som danner et teet grgnt baelte der afskeermer den nye bebyggelse og Holbak Budohal.

Eksisterende bevoksning kan helt eller delvist indga i beplantningen.

Af hensyn til skyggegener bgr der ved ny beplantning vaelges traesorter som naturligt ikke bliver

for hgje ligesom der kan der foretages beskzering i beplantningsbzeltet af hensyn til skyggegener.

Langs vejtype H-H etableres en traerackke bestdende af solitaere traeer og/eller vejtraer langs
den ene vejside som vist i princip pa kortbilag 12. Der anvendes samme traeart som eksisterende
treeer langs Borgmestergardsve;.

Flest muligt af de eksisterende treeer sgges bevaret og integreret i traeraekken.

14



j)

Langs vejtype A-A, B-B og F-F plantes allétraeer / vejtracer langs begge sider af vejen som vist i
princip pa kortbilag 12. Allétraer ma maksimalt have en indbyrdes afstand pa 25 meter. Der
anvendes stgrre, regelmaessige allétraeer som f.eks. Eg, Lind, Fuglekirsebzer eller og Avnbgg.

Langs vejtype C-C, D-D, E-E og G-G plantes allétraeer / vejtraeer langs den ene vejside som vist i
princip pa kortbilag 12. Allétraer ma maksimalt have en indbyrdes afstand pa 20 meter. Der
anvendes mindre, blomstrende traeer som Paradisabler, Haeg og Kirsebeer.

Langs vejtype |-l plantes allétracer / vejtraeer langs den ene side af vejen som vist i princip pa
kortbilag 12. Allétraeer ma maksimalt have en indbyrdes afstand pa 10 meter. Der anvendes stgr-
re regelmaessige allétraeer som f.eks. Eg, Lind, Fuglekirsebeer eller Avnbgg. Ved etablering skal der
plantes traeer med en minimumshgjde pa 4 meter

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

§ 11 Belysning

11.1.

11.2.

Der skal etableres belysning langs veje og stiforbindelser samt pa parkeringsarealer.

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

§ 12 Tekniske anlaeg

12.1

12.2.

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

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

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

§ 13 Grundejerforening

131

Der skal stiftes en eller flere grundejerforeninger, der varetager vedligeholdelse af faellesomrader,
feelles vejanlaeg og faellesanlaeg i lokalomradet. Grundejerforeningers vedteaegter skal godkendes
af byradet i Holbaek Kommune.
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13.2.

a)

b)

c)

d)

e)

Seerligt for delomrade 2, 1A og 1B

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

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

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

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

Grundejerforeningen er forpligtet og berettiget til at tage sk@de pa anlagte veje herunder
parkeringspladser langs vej samt stier, LAR-Igsninger og grgnne feellesarealer.

§ 14 Forudsatninger for ibrugtagningstilladelse

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

14.6.

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

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug f@r der er etableret faellesarealer for den enkelte afsluttede
bebyggelse herunder legeplads jf. §10.8.e.

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

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

Senest ved ibrugtagning af 80 % af den samlede byggeret i delomrade 2 skal regnvandsbassin,
grgfter og regnvandsledninger, stisystemer og feellesarealer inden for delomrade 1A i den
grgnne kile veere anlagt.

Mindre arealer inden for delomrade 1A, som er ngdvendige til brug for byggeplads og kgrsel i
forbindelse med feerdigggrelse af den resterende del af bebyggelsen i delomrade 2 kan dog
undlades. Sddanne arealer skal vaere anlagt senest % ar efter ibrugtagning af den sidste del af
bebyggelsen inden for delomradet.

Senest ved ibrugtagning af 80 % af den samlede byggeret i delomrade 2 skal byrummet i
delomrade 1B vaere anlagt. Da delomrdde 1B udggr halvdelen af et fremtidigt byrum kan
byrummet anlaeegges med en midlertidig karakter, evt. som et midlertidigt gregnt omrade, saledes
at der senere kan laves og udfgres en samlet plan for helle dette delomrade.

Mindre arealer inden for delomrade 1B, som er ngdvendige til brug for byggeplads og kgrsel i
forbindelse med faerdigggrelse af den resterende del af bebyggelsen i delomrade 2 kan dog
undlades. Sddanne arealer skal vaere anlagt senest % ar efter ibrugtagning af den sidste del af
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bebyggelsen inden for delomradet.

§ 15 Aflysning af Lokalplaner

15.1 Lokalplan 36 aflyses for den del af lokalplanen der er sammenfaldende med naerveerende
lokalplanafgraensning

§ 16 Midlertidige Retsvirkninger

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

Nar fristen for fremlaeggelse af indsigelser og andringsforslag er udlgbet, kan
Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at ejendommen andres eller bebygges i
overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for
forslagets offentligggrelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter
offentligggrelsen.

§ 17 Lokalplanens Retsvirkninger

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

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

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens
bestemmelser pa betingelse af, at det ikke @ndrer den saerlige karakter af det omrade, der sgges

skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 3.83 er vedtaget endeligt af Kommunalbestyrelsen den 24. februar 2021



KORTBILAG 01 - oplysende kortbilag
Luftfoto & omradeafgransning

Omréde for rammelokalplan

Omréde for byggeretsgivende lokalplan
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KORTBILAG 02 - oplysende kortbilag

Bindingskort

Omréde for rammelokalplan
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KORTBILAG 03 - oplysende kortbilag
lllustrationsplan

Omréde for rammelokalplan A Vejtilslutning

Omréde for byggeretsgivende lokalplan A Stitilslutning
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Vejtilslutning
Stitilslutning
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oplysende korthilag

Rumlig illustrationsplan
Omréde for byggeretsgivende lokalplan

Omréde for rammelokalplan
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KORTBILAG 05 - juridisk bindende korthilag
Omrade- og matrikelkort

Omréde for rammelokalplan
Omréde for byggeretsgivende lokalplan
Eksisterende matrikelnumre

Eksisterende skel
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KORTBILAG 06 -juridisk bindende korthilag
Anvendelsesplan
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L e — 1 Delomrade rammelokalplan N Bebygget omrade A Vejtilslutning

: Delomrade byggeretsgivende lokalplan Park og gren kile A Stitilslutning
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KORTBILAG 07 -juridisk bindende korthilag
Regnvandshandtering og terreenplan

Omréde for rammelokalplan = Vadt bassin

Omréde for byggeretsgivende o Tort bassin
lokalplan, delomrade 1A, 1B og 2.
= Bakke
------ Groft/lavning til afledning af -
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KORTBILAG 08 - juridisk bindende korthilag
Delomrade 2-B efelterogb elinjer
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KORTBILAG 10 - juridisk bindende korthilag
Delomréade 2 - Indretning af veje og feelles parkeringsomrader

I | =ngdeparkering pa vejareal I 90 graders parkering pa vejareal
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KORTBILAG 11 - juridisk bindende korthilag
Delomrade 2 - Trafikflow
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KORTBILAG 12 - juridisk bindende korthilag
Gronne strukturer og LAR
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isk bindende korthilag
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KORTBILAG 13

Terreenregulering

pafyldning: 0-3m

Omréde for rammelokalplan

Afgravning: 0-3m

Omréde for byggeretsgivende lokalplan




KORTBILAG 14
Arkitektur referencer

Referencerne tager udgangspunktien moderne fortolkning af Bedre byggeskik hvor der lzegges
veegt pa enkle detaljer der fremhesver bygningers primeere elementer som eksempelvis vinduer
og dere, brug af simple murveerksdetaljer eller fokus pa bygningers afslutning.

Bedre byggeskik ..i en moderne fortolkning

Eksempel fra Bedre Byggeskik med Eksempel pa markering af vindue Eksempel pad markering af vindue Eksempel pad markering af vindue
markerede vinduer med indramning med fransk altan med murveerksdetalje

Eksempel pd murveerksdetalje fra Eksempel p& enkel Eksempel pa detalje i murveerk med Eksempel pé enkel
Bedre Byggeskik murveerksdetalje omkring hjerne skiftifugefarve murveerksdetalje

s e i did 2P

Eksempel fra Bedre Byggeskik pa Eksempel pa afslutning pa bygning  Eksempel pad markering med frem-  Eksempel pa simpel murkrone hvor
detaljering af facadens mede med med fremtrukne sten trukne sten der ikke arbejdes med seerlig mar-

taget kering af facadens mede med taget
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31- Byudvikling ved Holbaek Have

31- Byudvikling ved Holbaek Have

Formal

Neerveerende kommuneplantillaag med tilhgrende lokalplan er udarbejdet i forlaengelse af afholdt projektudbud, afgjort december 2019, for en
omdannelse af omradet ved Holbaek Have til et nyt boligomrdde. Omrédet er et tidligere idreetsomrdde, der rummer Holbaek Stadion, Stadionhallen
og omkringliggende grgnne baneanlaeg, samt tennishallerne med tilhgrende baneanlaag m.m. Med udflytningen af idraetsaktiviteterne til Holbaek
Sportsby frigives arealerne til ny anvendelse. Formalet med Kommuneplantillzegget er at fastlaegge rammer for fremtidig projektlokalplanlaegning til
boligbebyggelse, med mulighed for indplacering af institutioner som f.eks. skole, bgrnehave og plejehjem, inden for omrédet.

Indhold

Kommuneplantilleegget fastleegger rammer for bebyggelsens omfang, etageantal og bygningshgjder, samt grgnne friarealer i form af en grgn kile
centralt i omrddet. Med kommuneplantillaegget fastleegges udbygningsraekkefglge for udviklingen, sdledes at der muligggres opfgrelse af ny
boligbebyggelse inden for den vestlige del af arealet, mens de resterende delomrader forst kan projektlokalplanlaegges og udbygges herefter.
Hoveddispositionen af omrédet udlaegger en gennemgaende grgn kile, der forbinder omradet bade til feelleden og til de grgnne forlgb ind mod
bymidten. Planforslagene sikrer, at min. 20 % af lokalplanens areal skal anlaegges som en grgn kile. Den grgnne kile vil bade fungere som fzelles
friareal for lokalplanomrddets beboere og som offentlig passage. Kilen skal anlaegges som et sammenhaengende areal med en bredde pd min. 10
m.

Bebyggelsen kan opfgres som raekkehusbebyggelse i maks. 2 etager langs eksisterende villabebyggelse mod vest, samt i blandet raekkehus- og
karrébebyggelse i 2-5 etager for den gvrige del, og punktvis et enkelt sted op til 6 etager.

Forhold til anden planlaegning

Statslig og regional planlagning

Det er vurderet, at kommuneplantilleegget er i overensstemmelse med den statslige og regionale planlaegning.

Kommuneplan 2017-29

Ejendommen er omfattet af gaeldende Kommuneplanramme 3.R03, der udlaegger anvendelsen til rekreative formal, herunder idraetsanlaeg m.m.,
samt et mindre delareal af ramme 3.B17, der udleegger anvendelsen til bolighebyggelse.

Der er derfor udarbejdet dette kommuneplantillaeg, som udlaegger planomradet specifikt til boliger og institutionsformal, med en ny

kommuneplanramme 3.B22.
Kommuneplantillaegget indeholder en udbygningsraekkefglge, der foreskriver, hvilken raekkefglge udbygningsomréderne kan udbygges efter.

3.R0O3 - Ved Stadion

E Oomr. nr. 3.R03

F\ Generel anvendelse Rekreativt omrdde

: Notat: Generel Idraetsanlaeg og parkering
; = . anvendelse
s 7 a Fremtidig zonestatus Byzone
jit1 Plandistrikt 03 @stby
Max. hgjde (m) ¥l
Trafik Adgang til omradet sker fra

Hojen og Borgmestergardsve;j.
Pa lengere sigt etableres
hovedadgang fra Holbak Have

Specifik anvendelse Sports- og idreetsanlaeg

c . Wors Generelle rammer Link

Eksisterende kommuneplanramme 3.R03
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31- Byudvikling ved Holbaek Have

3.B17 - Boligomrade ved Holbaek Have

omr. nr. 3.B17
| Sog efter adresse Generel anvendelse Boligomrade
Notat: Generel Etageboliger, taet/lav boliger
S
anvendelse
B Fremtidig zonestatus Byzone
Seminarieparg. Plandistrikt 03 Ostby
Max. 45%

bebyggelsesprocent

Max. antal etager 3
Max. hgjde (m) 12
Mindst tilladte 1
miljoklasse

Maksimalt tilladte 1
miljeklasse

Opholds- og friarealer Friarealer skal udformes efter en
samlet plan, der medvirker til at
styrke sammenhangen og
naerheden til den overordnede
gronne kile - Fzelledkilen, og de
grgnne arealer i det tilstedende
offentlige, rekreative areal.

Specifik anvendelse Etageboligbebyggelse, Teet-lav

E boligbebyggelse
Generelle rammer Link

Leaflet | © SDFE & MapCentia ApS

Eksisterende kommuneplanramme 3.B17

Bestemmelser

Omrade nr. 3.822

Generel anvendelse Boligomrade

Notat: generel anvendelse Teet/lav boliger, etageboliger og
institutioner

Fremtidig zonestatus Byzone

Plandistrikt 03@stby

Max bebyggelsesprocent 75

Max antal etager ]

Max hgjde 22m

Min miljgklasse 1

Max miljpklasse 3

Udbygningsreekkefglge Den vestlige del af omradet skal
udbygges og projektlokalplanlegges
ferst. Nar der er meddelt
byggetilladelse til min. 50 % af
etagearealet inden for dette
delomrade, kan efterfglgende
delomrade pabegyndes udbygget, og
sa fremdeles.

Eksisterende lokalplaner
Arealet er omfattet af gaeldende Lokalplan nr. 36, der udlaegger arealet til offentlige formal, herunder idraets- og fritidsaktiviteter.
Den eksisterende lokalplan aflyses med projektlokalplan 3.83, for det omrdde, der er sammenfaldende med naervaerende planomride.

Kystnaerhedszone

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

Lokalplanomrédet har en afstand til Holbaek Fjord p8 ca. 1,5 km og der er eksisterende bymaessig bebyggelse og infrastruktur mellem kysten og
lokalplanomr&det. Mellem lokalplanomrédet og kysten ligger eksisterende bebyggelse i op til 7 etager og den nye bebyggelse vurderes derfor at
indgd i den samlede bymaessige bebyggelse.

P& denne baggrund vurderes den med lokalplanen muliggjorte bebyggelse kun at have en meget begraenset visuel pavirkning af kysten.
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31- Byudvikling ved Holbaek Have

Miljg

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

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

Anlaeg af boligomrddet vil medfgre en gget trafikmaengde og afledte aendringer til trafikken i naeromradet. Pavirkningerne er belyst ved et
trafiknotat med beskrivelse af de afledte trafikale pdvirkninger, samt forslag til infrastrukturelle tiltag, der bgr ggres.

De fremsendte bemaerkninger i fordebatten har givet anledning til, at der er blevet udfgrt supplerende trafikanalyse, herunder analyse af afledt
effekt ved en mulig ny adgangsvej via Samsgvej, og kobling af vejudlaeg internt for ny bebyggelse, s& en stgrre del af bebyggelsen gives adgang
via Holbaek Have.

Projektforslaget indeholder tre vejadgange - dels fra Holbaek Have, Borgmestergardsvej og Hgjen. Fordelingen af den fremadrettede trafik
foretages sdledes, at ca. halvdelen af den kommende trafik fra det samlede omrdde ledes via ny vejadgang til Holbaek Have, mens de to
eksisterende boligveje ved Hgjen og Borgmestergdrdsvej far afledt trafik svarende til ca. % af omradets boligbebyggelse hver iszr.

Der er ikke registreret nogen bilag IV-arter indenfor omrédet, men det vurderes i forlaengelse af besigtigelse pd stedet, at der i laehegn inden for
omradet er traeer, der potentielt kan rumme, eller vil kunne komme til at rumme levesteder for flagermus. En del af disse treeer fjernes ved
realisering af planerne. Det er vurderet, at der ikke vil ske vaesentlig p8virkning af beskyttede arter direkte eller indirekte, sdfremt det iagttages, at
rydning af traeer ikke ma ikke ske i perioder, hvor der kan vaere ynglende eller overvintrende flagermus, samt at der opretholdes tilstraekkeligt med
eksisterende treeer til, at der fortsat er mulige levesteder p8 omr8det. Tilsvarende ma rydning ikke ske i fuglenes yngleperiode.

Miljgvurdering

Der blev foretaget en screening af planforslagenes miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (LBK nr 1225 af 25/10/2018).

Miljgscreeningen var offentliggjort som bilag til planforslaget, med tilhgrende klagevejledning.

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 31 og lokalplan nr. 3.83 vurderes p& baggrund af denne screening ikke at kunne f& en vaesentlig indvirkning pa
miljget og vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

- Planomradet udelukkende vurderes at vedrgre et omrade p& lokalt plan og er en naturlig byforteetning efter tidligere anvendelse af arealet er
ophgrt;

- Planforslagenes anvendelse ligger i forlaengelse af den eksisterende anvendelse i det omkringliggende naeromride;

- Planforslagene indebzaerer zendringer i de eksisterende trafikale forhold, jf. udarbejdede trafikanalyser, men disse vurderes ikke at vaere s8
vaesentlige, at de hindrer trafikafvikling i veesentlig grad.

P& baggrund af hgringssvar i fordebatten er udarbejdet supplerende analyser af trafikscenarier, og konklusioner i analysen er indarbejdet i
dispositionen af vejadgange m.v. i planerne, s3 afledt trafik pd eksisterende villaveje nedbringes i forhold til den oprindelige bebyggelsesplan.

- Planomrédet ligger omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade, og planforslagene muligggr opfgrelse af boligbebyggelse, som i hgjde
og taethed er tilpasset det eksisterende i omradet;

- Planforslagenes mulighed for at opfgre ny bebyggelse ikke vurderes at indebaere visuel pdvirkning af kystlandskabet

- Alene en tredjedel af arealet kan bebygges med planforslagene. De resterende to tredjedele

forudsaetter udarbejdelse af ny projektlokalplanlzegning

- Omdannelse af arealet til boligformal er indarbejdet i boligbyggeprogram og befolkningsprognoser og indgdr sdledes i eksisterende
behovsanalyser

Screeningsskema kan ses her

Hgring

Der har veeret afholdt fordebat omkring planforslagene. Indkomne hgringssvar fra fordebatten kan ses her

Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 31 til Kommuneplan 2017-29 for Holbaek Kommune samt Forslag til Lokalplan 3.83 var efterfglgende udsendt i
offentlig hgring fra den 05.11.2020 til den 04.01.2021.

Skema med behandling af de indkomne hgringssvar kan ses her

Rammer

Folgende nye rammeomrader bliver udlagt i tillegget:

3.B22 - Holbaek Have
3.R03 - Ved Stadion
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https://kommuneplan2017.holbaek.dk/media/17437/mv-screening.pdf
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/media/17460/skema-med-indkomne-hoeringssvar.pdf
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/media/18214/skema-med-behandling-af-hoeringssvar-forslag-til-lokalplan-383-holbaek-have_232021.pdf
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/tillaeg/31-byudvikling-ved-holbaek-have/rammer/holbaek-have/
https://kommuneplan2017.holbaek.dk/tillaeg/31-byudvikling-ved-holbaek-have/rammer/ved-stadion/
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3.B22 - Holbaek Have
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Bestemmelser
Oomr. nr. 3.B22
Generel anvendelse Boligomrade
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 03 @stby
Max. bebyggelsesprocent 75%
Max. antal etager 6
Max. hgjde (m) 22
Mindst tilladte miljgklasse 1
Maksimalt tilladte miljgklasse 3
Anden anvendelse teet/lav boliger, etageboliger samt institutioner
Opholds- og friarealer Min. 20 % af omradet skal udlzegges som en grgn kile, der Igber centralt gennem omrédet og kobler
forbindelse mellem bymidten og Faelleden
Specifik anvendelse Teet-lav boligbebyggelse, Etageboligbebyggelse
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3.R03 - Ved Stadion
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Bestemmelser
Oomr. nr. 3.R0O3
Generel anvendelse Rekreativt omréde
Notat: Generel anvendelse Idraetsanlaeg og parkering
Fremtidig zonestatus Byzone
Plandistrikt 03 Jstby
Max. hgjde (m) 11
Mindst tilladte miljgklasse 1
Maksimalt tilladte miljgklasse 3
Trafik Adgang til omrédet sker fra Hgjen og Borgmestergdrdsvej. P8 laengere sigt etableres hovedadgang fra

Holbzaek Have

Specifik anvendelse Sports- og idreetsanlaeg
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