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Holbæk har den 2017 vedtaget



Baggrund

lokalplan nr. 1.51.

handelsgaderne, Smedelundsgade og Rosen, og tilpasser sig
bygningstypologierne mod gadens byrum.



vest, af Rosen mod nord og af eksisterende parkeringsareal og

Smedelundsgade, der hovedsageligt rummer detailhandelsfunktioner

forrest i venstre side

Smedelundsgade mod nord

Rosen mod vest



Lokalplanens indhold

udformning m.v.

Smedelundsgade og Rosen. Samtidig sikres en bevaring af den

placeres som randbebyggelse ud mod Smedelundsgade og Rosen,
med tilpasning til eksisterende gadeprofil og bygningstypologi i 2 1/2
etage. I projektet er endvidere skitseret indplacering af ny
bagvedliggende boligbebyggelse, herunder et punkthus i op til 5



Visualisering af bebyggelsens punkthus set fra Skolegade, med de
oprindelige 7 etager.

Visualisering af bebyggelsens punkthus efter reduktion til 5 etager.



Punkthusets visuelle indvirkning set fra fjorden, som skitseret med
de oprindelige 7 etager.

visualiseringen.



Borgerinddragelse

fremkommelighed bl.a. ved Rosen.  Forslag om evt. at se

tage. Endelig blev tilkendegivet opbakning til ny byudvikling

videre behandling og vurdering af sagen, og indkomne

vurderinger og visualiseringer af bebyggelsen, blev ved den
endelige behandling af planerne vedtaget, at reducere

sagen, og blev forelagt ved den politiske
behandling ved endelig vedtagelse.

behandling heraf kan ses her:
notat_med_indkomne_hoeringssvar_og_adm.pdf



Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanen er i overensstemmelse med den foreskrevne
anvendelse, herunder rammerne for detailhandelsudbygning i
bymidten, og ligeledes inden for rammerne af den maksimalt
angivne bebyggelsesprocent. Projektets indplacering af et punkthus i

Kommuneplan 2013.

Eksisterende lokalplaner

indplacering af punkthusbebyggelse i op til 5 etager. Med den

nabokommuner. Den med lokalplanen muliggjorte detailhandel ligger

eksisterende bebyggelse i 7 etager. Ved endelig vedtagelse af
planerne blev punkthuset reduceret fra 7 etager til 5 etager, og vil



Visualisering af oprindeligt punkthus i 7 etager set fra fjorden. Ved

visualiseringen.

udvalgsvarer og dagligvarer. Anvendelse og omfang er i

faktiske anvendelse af omkringliggende ejendomme. De

anvendelse. Der er i forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen

efter reglerne i Bygningsreglementet.

etageareal til detailhandel.

Diverse udpegninger

bygningstypologier i gaderummene. Den eksisterende

punkthus i op til 5 etager, hvilket er en mindre fravigelse fra de



bygninger.

kirkeindsigtslinjer, men der gives mulighed for indplacering af et

punkthuset.

smedelundsgade_1.pdf (1.3 MB)
oestre_skole_og_arbejderkvarteret_1.pdf (1.4 MB)

Trafikforhold

Realisering af den med lokalplanen muliggjorte bebyggelse vil

kommunale veje.

end ved eksisterende forhold. Dette betyder, at muligheder for evt.

tidspunkt ikke er planer om at etablere cykelsti/bane el.lign. for

det ikke konstateret, at der reelt er behov for dem.

cyklisterne eksempelvis med cykelbaner som tidligere.

placering af nye byfunktioner.

arbejdstid.

Udarbejdet trafikrapport til projektet kan
ses her:
trafiknotat_6_marts_2017.pdf

Offentlig service

busstoppesteder og med ganske kort afstand til stationen. Der ligger



Energi og forsyning

realisering af ny bebyggelse.

Energiforsyning

slutbrugerne.

Varmeforsyning

etablering af oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene
for dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning

til kollektiv varmeforsyning.

bestemmelser om tilslutning til et

betingelse for ibrugtagning af ny

som lavenergibebyggelse. Ved

byggetilladelsen opfylder de
energirammer for energibygninger, der er
fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Regn- og spildevand

Spildevand ledes til det separate spildevandssystem.
Overfladevand ledes til regnvandssystemet. Evt. flytning af

Forsyning, og udgifter hertil afholdes af bygherre. Der skal sikres

der er plads i kloakken.

kontaktes.

projekterende til at kontakte de
respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen

vejledning.

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af

Kommune.



Telekommunikation



biodiversiteten.

byudvikling, hvor centralisering af mange byfunktioner inden for

hvilket giver mulighed for at udnytte fx sollyset aktivt i forbindelse
med opvarmning og lysindfald.

Transport

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning til bymidtens indre vejnet og
placerer centerfunktioner i form af butikker og boliger med god

Natur

Sundhed og trivsel

rekreative opholdsarealer i byrummet ved Markedspladsen.



forekommende i bymidten.

OBS.

- vejledning nr. 4, 2006, samt

Jordforurening

Denne tilladelse skal gives inden der kan gives byggetilladelse.
jordforurening, skal arbejdet indstilles og

til jord@holb.dk

Fund og fortidsminder

programmer og konkrete projekter (Lbk nr. 448 af 10. maj 2017).

planer, der giver mulighed for parkering og butikker i byzone. Efter



detailhandel, er i overensstemmelse med den overordnede

detailhandel.
- Forslaget ligger inden for rammerne i forhold til
bebyggelsesprocent og i forhold til udvidelse af
detailhandelsrammerne i bymidten
- Forslaget indpasser ny bebyggelse i overensstemmelse med de
eksisterende typologier for bebyggelse langs Rosen og
Smedelundsgade.
- Projektets indplacering af et punkthus i op til 7 etager er belyst i

sammen med planforslaget. Ved den endelige vedtagelse blev
foretaget en reduktion af punkthusets etageantal fra 7 etager til 5



Servitutter

01)27.07.1863-901083-21
Dok om hegn, hegnsmur mv.
ad 01) Hegnspligt i ejendommens sydskel.

ejerne.
02)28.11.1978-33090-21-S0001

projektet.
03)23.04.1986-12521-21

Autolager Aps.
ad 03) Dekl. om adgangsvej, beliggende i areal der erhverves.

04)18.03.2008-5902-21
Dekl. vedr. kabler og evt. transformerstation m.v. Ej til hinder for
prioritering
ad 04) Dekl. om elkabler og transformer delvis beliggende i areal der
erhverves.

01)24.02.1975-3787-21

om salg.

Kommune
02)06.01.1989-389-21
Dok om byggeretsligt skel

01) 19.07.1886-901100-21

02) 30.08.1886-901101-21

ad 02) Uaktuel, da ejendommene er sammenlagt. Kan aflyses ved

03) 29.01.1917-901102-21
Dok om hegn, hegnsmur mv
ad 03) Hegnspligt i skel mod matr.nr. 108a. Uden betydning.



Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder



projektudvikler.

anbefalingerne i udarbejdet trafikrapport.



1.51 Boliger og detailhandel ved Rosen og Smedelundsgade
Hjemmel

1.1

2.1
Bygrunde, samt del af vejareal litra "bi".

2.2

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

5.1

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2
ovenlysvinduer og lignende, skal tilpasses bygningernes arkitektur og typologien i det eksisterende gadebillede, gerne i en
moderne fortolkning.

7.3

7.4

7.5

7.6

8.1



8.2
overensstemmelse med den oprindelige arkitektur, herunder skal udskiftning af evt. bygningsdele, tag eller lignende ske med

tilbygninger nedrives.

9.1

9.2
- 1 1/2 p-plads pr. bolig
- 1 p-plads pr. 25 m2 dagligvarebutiksareal
- 1 p-plads pr. 50 m2 : udvalgsvareareal, liberalt erhverv, serviceerhverv og lignende

10.1
principperne i viste illustrationsplan. Endvidere skal i videst muligt omfang indarbejdes mulighed for etablering af altaner og
tagterrasser for den enkelte bolig.

11.1

12.1

13.1

14.1

14.2

15.1

15.2

indberettes til PlanSystemDK.

15.3



Oplysende kortbilag

forhold samt de mulige, fremtidige forhold i

Kortbilag 1 Kortbilag 2 Kortbilag 3

Juridisk bindende kortbilag

bestemmelser og er juridisk bindende i
forhold til de fremtidige forhold i

Kortbilag 4 Kortbilag 5 Kortbilag 6



N

Kortbilag 1

Lokalplanområde

Luftfoto

Mål: 1-1500



N

Kortbilag 2

Lokalplanområde

Bygninger der nedrives

Bygning der bevares

Vandforsyning

Gas

Bindingskort

Mål: 1-1000



N

Kortbilag 3

Lokalplanområde

Illustrationsplan

Mål: 1-1000



N

Kortbilag 4

Lokalplanområde

Byggefelter

Matrikelafgrænsning

Område- og matrikelkort

Mål: 1-1000



N

Kortbilag 5

Anvendelsesplan

Mål: 1-1000

Lokalplanområde

Adgang til boliger

Adgang til butik

max.
5 etager

max.
4 etager2½ et

ag
e

2½
etage

Bevaringsværdig-
bebyggelse



N

Kortbilag 6

Lokalplanområde

12m lastbil

Mål: 1-1000



Visualisering af projekt fra lokalplanforslag 1.51 

Visualisering af  etagers punkthus set fra nærområdet i Skolegade. 



Visualisering af punkthus på 7 etager, set fra fjorden



N

Kortbilag skyggediagram december



N

Kortbilag skyggediagram marts



N
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Statslig og regional planlægning

Kommuneplan 2013-2025

Eksisterende lokalplaner



Planlægning i forhold til nabokommuner

Kystnærhedszone

Butikkers påvirkning af bymiljøet

Diverse udpegninger

Miljøvurdering





Indhold i  fremtidig rammebestemmelser for rammeområde  1.C17
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Bebyggelsen


