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Baggrund

Lokalplanen udarbejdes pa baggrund af byradets gnske om, at
muligggre en udvidelse af Abildgarden, Specialcenter Holbaek. Det er
gnsket at etablere et nyt, tidssvarende specialcenter med boliger til
handicappede. Boligerne opfgres som almene boliger. De nye boliger
opfares som erstatningsboliger for de eksisterende boliger pa
Abildgarden. Der ud over giver lokalplanen mulighed for at opfare et
aktivitetscenter og fire almene familieboliger p& omradet.
Familieboligerne er tiltaenkt familier med et handicappet
familiemedlem.

Den eksisterende bebyggelse ombygges i forbindelse med realisering
af lokalplanen til at huse service- og feellesfaciliteter. Der etableres
rekreative grgnne omrader for stedets beboere omkring boligerne.
Lokalplanen udlzegger omradet til boligformal og viderefgrer den
anvendelse, som er i dag.

Formal

Lokalplanens formal er at:

e muligggre etablering af boliger til handicappede og
aktivitetscenter i forbindelse med det eksisterende
Specialcenter Holbaek.

e sikre grgnne rekreative faciliteter og beplantning.

e fastsaette bestemmelser for parkeringsareal og
adgangsforhold.

Lokalplanomradet

Lokalplanomrddet omfatter fglgende matrikelnumre: 4ka Tastrup,
Holbaek Jorder. Omradet er beliggende pd Ny Tastrupvej 2, i den
sydgstlig del af Holbaek by. Omradets areal er pd 15.397,9 m2, og
Abildgdrden er beliggende p& omradet. Det eksisterende
Specialcenter Holbaek indgar som en del af projektet om at opfgre
nye tidssvarende boliger til handicappede.

Omrdadets afgransning

Omradet afgraenses mod vest af jernbanen, mod @st af Roskildevej
og mod syd af Ny Tastrupvej, hvor et mindre villaomrade er
beliggende. Mod nord er omradet afgraenset af boligbebyggelse
bestaende af bade etageboliger og parcelhuse. Lokalplanomradet set fra nordvest.
Omradet i dag

Lokalplanomradet er karakteriseret ved at den eksisterende

bebyggelse er beliggende midt i omradet. Mod gst mellem

ejendommen og Roskildevej er en tidligere aebleplantage beliggende,

her er sldede stier mellem traeerne og hgijt graes. Mod vest og

jernbanen er omradet mere &bent med bglgende terraen, her har

tidligere vaeret dyrehold. Jernbanen er visuelt og stgjmaessigt

afskaermet af en stgjvold. De eksisterende bygninger er opfgrt i et

plan, i gule sten og med rgde tage. Omradet er relativt afgreenset

fra omgivelserne i kraft af beplantningen.
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen udlaegger omradet til boligomrade og muligger
etablering af nye, tidssvarende boliger til handicappede samt et nyt
aktivitetscenter. Boligerne opfgres som almene boliger. Byggeriet af
de almene boliger er et led i en stgrre plan for omradet, som
forventes at forlgbe over tre faser, som kort beskrives her.

e Fase 1: Etablering af nye almene boliger, som skal erstatte de
eksisterende boliger pa Abildgarden. Boligerne opfgres gst for
den eksisterende bebyggelse. Den eksisterende bebyggelse
omdannes i denne forbindelse til midlertidigt aktivitetscenter,
administration mv.

e Fase 2: Etablering af nyt aktivitetscenter, i forlaengelse af det
eksisterende center. Brugerne til det nye aktivitetscenter
forventes bade at komme fra Abildgdrden og andre steder i
Holbaek Kommune.

e Fase 3: Etablering af fire familieboliger i den vestlige del af
lokalplanomradet. Det forventes, at boligerne opfgres som
raekkehuse, dertil kommer fzelles opholdsareal/legeplads.
Intentionen bag familieboligerne er, at de kan lejes af familier,
hvor et handicappet familiemedlem kan have gavn af
naerheden til Abildgrden.

Lokalplanen sikrer at:

e Der etableres udearealer i form af terrasser og rekreative,
grgnne faciliteter omkring boligerne.

e At en del af den eksisterende beplantning langs Roskildevej, Ny
T&strupvej og jernbanen bevares.

Der ud over fastsaetter lokalplanen bestemmelser om
adgangsforhold, parkering og belysning p& omrddet samt muligggr,
at der kan etableres en offentlig stiforbindelse igennem omradets
vestlige del

Korntbilag 4

Kortbilag 4 lllustrationsplan.

Borgerinddragelse

Der har i planprocessens forfase vaeret afholdt et offentligt
informationsmgde mandag d. 2. juni 2014. Informationsmgdet
handlede om lokalplanprocessen og det forelgbige projekt for
Abildgdrden. De vaesentligste emner, som blev diskuteret pa mgdet
var:

e byggeriets placering og omfang

e vejadgang

e offentlig sti

e bevaring af de grgnne elementer indenfor lokalplanomradet.
Der er efter mgdets afholdelse indkommet en bemaerkning til
lokalplanforslaget. Bemaerkningen omhandler etablering af den
offentlige stiforbindelse gennem lokalplanomradets vestlige del. P8
baggrund af bemaerkningerne sikres det i lokalplanforslaget, at der
ikke er adgang til stisystemet fra Ny Tastrupvej for motorkgretgjer.
Der blev afholdt et offentligt borgermg@de d. 23. oktober 2014 i
forbindelse med lokalplanforslagets hgringsperiode. ca. 19 borgere
mgdte frem. De vaesentligste punkter, der blev talt om var:

e Bekymring for, hvorvidt der vil veere plads til de svageste
borgere efter ombygningen samt bekymring for gget afstand
mellem borgere og personale.

e Familieboligerne - hvem er de tiltaenkt, hvem forventer man vil
flytte ind, hvilken betydning har det for Abildgardens beboere.

e Bekymring for, at aktivitetscentret vil give ggst trafik hele
dagen.

e Stisystem mellem Hybenvang og jernbanen.

e Der ud over var der snak om, hvorfor man gnsker at udvide
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centret pd den lokalitet og hvorfor man vaelger at gge
bygningsmaengden p& matriklen fremfor at bevare det grgnne.

Der er efter hgringsperioden foretaget falgende aendringer i
bestemmelser og redeggrelse:

§ 9.5 preecision af hvilke stier, der skal have fast belaegning.

§ 10.6 maksimal kote sendret til 26.

Der er desuden foretaget redaktionelle rettelser gennem hele

lokalplanen.
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Statslig og regional planlaegning

Det er vurderet, at lokalplanen er i overensstemmelse med statslig
og regional planlzegning.
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Kommuneplan 2013-2025

Omrédet er i kommuneplan 2013-2025 for Holbaek Kommune
udlagt til boligformal, lokalplanen viderefgrer den eksisterende
anvendelse.

Ramme for Ablevang 2.B16

FKortbilag 3

omr. nr. 2.B16

Navn AEblevang

Anvendelse Etagebebyggelse / Anden bebyggelse
Maks.

bebyggelses- |45

procent

Maks. 25/1

etageantal

Maks. bygn

hajde 11m/85m

Bebyggelse langs Roskildevej skal tilpasses vejens
Supplerende karakter og opfgres i maks 1,5. etage.
bestemmelser [Boligbebyggelse placeres fortrinsvis mod gst og
anden bebyggelse fortrinsvis mod vest.

Nuvaerende

Byzone
zone

Fremtidig zone Byzone

Kommuneplanens retningslinjer for vand og grundvand fastlaegger
retningslinjer for arealer med drikkevandsinteresser, arealer med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD), indvindingsoplande og
nitratfglsomme omrader. Lokalplanomradet er beliggende i omrade
med drikkevandsinteresser, det vurderes ikke at give anledning til at
fastseette seerlige retningslinjer for grundvandsbeskyttelse i
lokalplanen.

Kommuneplan 2013-25 fastsaetter retningslinjer for stgjbelastede
arealer i byomrader. Lokalplanen sikrer, at bebyggelse og primaere
opholdarealer udfgres og indrettes saledes, at beboere og brugere
afskaermes mod stgj og anden forurening fra trafikanlaeg og
omkringliggende virksomheder, herunder forlystelser og lignende.
Dette skal ske i overensstemmelse med Miljgstyrelsens vejledende
regler om stgj.

Kommuneplan 2013-25 fastszetter desuden retningslinjer for stier
0g grgnne omrader. I henhold til stiplan 2009 for Holbaek Kommune
sikres det i lokalplanen, at der kan etableres en offentlig sti, gstre
banesti, i omradets vestlige del (vist pa kortbilag 3). Stien
muligggres i lokalplanen, men selve forlgbet andres i forhold til det,

Kortbilag 4 - lllustrationsplan
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der er skitseret i stiplanen (som i princippet vist pa kortbialg 4).

Eksisterende lokalplaner

Omradet har ikke tidligere veeret lokalplanlagt.
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Kystnaerhedszone

I lokalplaner for bebyggelse og anlaeg i de kystnaere dele af byzonen,
der vil pdvirke kysten visuelt, skal der i fglge planlovens § 16 stk. 4
redeggres for pavirkningen.

Lokalplanomradet er beliggende indenfor kystnaerhedszonen i
byzone. Omradet er omgivet af bymaessig bebyggese og er ikke
synligt fra kysten. Det vurderes derfor, at kystnaerhedszonen ikke
har betydning for planleegningen.

Diverse udpegninger

Der er ikke registreret fredninger, beskyttelseslinjer eller andre
former for udpegninger indenfor Iokalplanomrgdet.

Trafikforhold

Omradet er trafikbetjent fra Ny Tastrupvej. Der vil i forbindelse med
de nye boliger til handicappede blive etableret parkeringspladser
indenfor Iokalplanomrédet, svarende til 1 p-plads pr. boligenhed og 1

p-plads pr. 50 m? aktivitetscenter.

Der er i Stiplan 2009 for Holbaek Kommune planlagt en stiforbindelse
fra Hybenvang til Ny Tastrupvej som led i en samlet stiforbindelse fra
Sofievej til Ny T8strupvej. Mulighed for at opfgre stiforbindelsen fra
Hybenvang til Ny Tastrupvej sikres i lokalplanen. Lokalplanen sikrer i
den forbindelse, at motorkgretgjer ikke vil have mulighed for at fa
adgang til stisystemet fra Ny Tastrupvej.

P& Roskildevej er der etableret cykelsti.

Den eksisterende parkeringsplads.

Offentlig service

Nzermeste busstoppested er beliggende pa Roskildevej umiddelbart
ud for Iokalplanomré’\det. Der er ca. 1,8 km til Holbaek station,
hvorfra der er forbindelser mod Kalundborg og Roskilde/Kgbenhavn.
Indkgbsmuligheder er beliggende primaert i Holbaek midtby og
desuden P& Roskildevej mod syd, pa Holbaek Have/Mellemvang mod
gst og pd Tastrup Mgllevej mod vest.

Se Holbaek Kommunes hjemmeside for flere informationer
www.holbaek.dk.

Energiforsyning

Omradet elforsynes af SEAS/NVE www.seas-nve.dk
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Varmeforsyning

Omradet ligger indenfor kollektivt varmeforsyningenomrade, med
naturgasforsyning fra DONG Energy (www.dongenergy.dk).
Ejendommene i lokalplanomradet er palagt tilslutningspligt* jf.
Varmeplan for Holbaek Kommune.

Byradet i Holbaek Kommune har besluttet, at alt nyt boligbyggeri skal
opfgres som lavenergibebyggelse**.

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

Note**: Ved lavenergibebyggelse forstds
bebyggelse, der pd tidspunktet for
ansggningen om byggetilladelsen opfylder
de energirammer for energibygninger, der
er fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet ligger inden for Holbaek Forsynings forsyningsomr%de og ny

bebyggelse forudseetter tilslutning fra ovennaevnte vandvaerk.

e

Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret og afledning af spildevand skal ske til
et eksisterende kloaksystem. Der stilles ingen saerlige krav til
bortledning af spildevand.

En gget befzestelsesgrad p& matriklen vil pdvirke afledningen af
arealet, vandet fra de befaestede arealer vil Igbe hurtigere vaek end
fra de ubefeestede arealer. Lokalplanforslaget stiller krav om, at
regnvand skal afledes lokalt (LAR), hvis jordbundsforholdene og
grundvandsspejlet tillader det. Nedsivningsanlaegget skal fungere
som et teknisk anlaeg, men skal udformes, og placeres sledet at
det tilledte vand kan ledes vaek uden ulempe for terraen,
installationer, bygninger og naboer. Af hensyn til herlighedsvaerdien
skal anlaegget se s& naturligt ud som muligt. Der skal sgges om
nedsivningstilladelse hos Holbaek Kommune. Anvendelsen af LAR er i
overensstemmelse med malsaetningerne i Holbaek Kommunes
Spildevandsplan 2010-2018 om at:

e alt regnvand s vidt muligt taenkes ind i den fysiske planlaegning
som en ressource.

e den fremtidige belastning af kloaksystemet bgr reduceres ved
@ggst anvendelse af lokal nedsivning eller lokal forsinkelse af
afstrgmning.

Holbaek Forsyning skal have projekt vedrgrende afledning af
overfladevand og spildevand i hgring.
Tilladelse til kloaktilslutning skal sgges hos Holbaek Kommune

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
projekterende til at kontakte de
respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen
med henblik pa°1 koordinering, rad og
vejledning.

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til "Regulativ for bortskaffelse af
husholdningsaffald" samt "Erhvervsaffaldsregulativ" for Holbaek
Kommune.
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Baeredygtighed

Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling
opstiller en raekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling,
gennem nedseettelse af miljgbelastningen og bevarelse af
biodiversiteten.

For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet at alle lokalplanforslag for
nye boligomrader skal stille krav om at bebyggelsen opfgres som
lavenergibebyggelse, og at regnvand fremover 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 planleegning

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

,//’”” ; /;V Z

Transport

Lokalplanomradet ligger i direkte tilknytning til stiforbindelse over
jernbanen samt langs Roskildevej.

Der er busstoppested beliggende umiddelbart gst for
lokalplanomradet, herfra er der forbindelse til Holbaek midtby.

e : G : s : : S
- - s s

Sundhed og trivsel

Der stilles krav om, at beplantningen langs Roskildevej bevares i et
mindst 30 meter bredt baelte parallelt med Roskildevej, malt fra
vejmidte. Der ud over stiller lokalplanen krav om, at der etableres en
legeplads i forbindelse med etablering af de fire familieboliger. Det
grgnne praeg langs Ny Tastrupvej sikres i lokalplanen og
haekbeplantningen skal bevares i videst muligt omfang i det der kan
etableres nye overkgrsler til parkeringsarealet.

Stoj

Ved ny bebyggelse skal omradet udformes, s8 Miljgstyrelsens til OBS. Se evt. Miljgministeriets
enhver tid geeldende vejledende graensevaerdier for trafikstgj og stgj  publikationer "Stgj fra Veje" - vejledning
fra jernbaneer kan overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er de nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra

vejledende graensevaerdier for det udendgrs stgjniveau i virksomheder" - vejledning nr. 5, 1984,
boligomréder, institutioner, skoler, plejehjem, hospitaler, "Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner"
kolonihaver, udendgrs opholdsarealer og lignende: - vejledning nr. 4, 2006, samt
vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og
¢ Vejtrafikstgj: Lyen 58 dB jernbanestgi (nr. 1/1997).
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e Stgj fra jernbaner Ly, 64 dB

Der er udarbejdet stgjberegninger i forbindelse med lokalplanlaegning
for omradet, beregningerne viser, at der ikke er behov for yderligere
stgjdaempende foranstaltninger i forhold til jernbanen. I forhold til
vejstgj fra Roskildevej er placering af bygningerne tilpasset efter
stgjberegningerne, saledes at der heller ikke her vil vaere behov for
at etablere stgjdeempende foranstaltninger for at overholde
graenseveerdierne.

ey}
A
2> Signaturforklaring
- Storre jembaner, 1,5m

o Mo

T -

i g Stgjkort over stgj fra vej.
W 50-65 4B

fanl " 55-60.08

Stgjkort over stgj fra jernbane.

= = = - e S = s S
Jordforurening
Region Sjzelland har ingen oplysninger om kortlaegning pa Hvis der efterfglgende ved grave- og

. - . . - o -
vidensniveau 1 eller 2 i henhold til lov om forurenet jord. Omradet er anlaegsarbejdet konstateres
o e . - . - . .
omfattet af omrade klassificeringen. jordforurening, skal arbejdet indstilles og
Der har tidligere vaeret plantage pd omradet, hvilket kan betyde, at kan fgrst genoptages nar dette
" . P o .

der findes problematiske stoffer i jorden, f.eks. Arsen. Omradet bgr meddeles. Fundet anmeldes til By og
screenes for indhold af problematiske stoffer. Landskab, Holbeek Kommune jf.

jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os pa tIf. 72
36 36 30. Andret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kreever tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

e e et ]

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet. pd
arealet umiddelbart nord for omrddet - langs jernbanen - er der
undersggt dele af en boplads fra bronzealderen. De endnu
ubebyggede arealer af lokalplanomradet kan meget vel rumme
yderligere fortidsminder, hvorfor det anbefales, at der foretages en
arkaeologisk forundersggelse inden et byggeri saettes i gang.

Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning et
jordarbejde skal udfgres p& landjorden, forud for igangsaetning af
arbejdet anmode Holbaek Museum/Museum Vestsjaelland om en
udtalelse. S&fremt der i forbindelse med grave- og anlaegsarbejder
konstateres fund af fortidsminder, skal den del af arbejdet, der
bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Holbaek
Museum/Museum Vestsjaelland, jf. museumslovens § 27.

> i D
A e A

Miljovurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer (Lov nr. 939 af 03. juli 2013). Miljgscreeningen er
offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lovens § 3, stk. 1, nr. 3 skal der udarbejdes en miljgvurdering,
nar der tilvejebringes planer, som giver mulighed for
anlzegsprojekter, der kan fa en vaesentlig indvirkning pd miljget.
Lokalplanforslaget vurderes p& baggrund af en screening ikke at
kunne fa en vaesentlig indvirkning pd miljget og vurderes derfor ikke
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at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

o der ikke er registreret internationale beskyttelsesomradet
indenfor lokalplanomr&det eller i dets nzerhed.

e der fastsaettes bestemmelser for byggeriets placering og
fremtoning

e beplantning og beboernes adgang til grgnne arealer sikres.

e planen muligggr udvidelse af et eksisterende plejecenter, og
bevarer den nuveaerende anvendelse for omradet.

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

Servitutter

Private servitutter (dvs. palagt af ejeren) og tilstandsservitutter
(dvs. servitutter, der sikrer en bestemt tilstand opretholdt), der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.
Radighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at rdde over
en andens ejendom) kan ifglge planlovens § 47 eksproprieres af
kommunen, nar det er vaesentligt for at gennemfgre planen.

Ejere og bygherre m3 selv sikre sig overblik over tinglyste
servitutter, der kan fa betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Det
er ikke alle rgr, kabler og ledninger, der er tinglyst. Derfor bgr
relevante forsyningsselskaber hgres inden jordarbejder pabegyndes.
Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en
servitutundersggelse.

Folgende servitutter er lyst pd matr. nr. 4ka, Tastrup, Holbaek Jorder
Dokument lyst d. 10.02.1927 nr. 4301-21 om opstilling af
masteraekke mv.

Servitut om opstilling af masteraekke. Servitutten er ikke i strid med
lokalplanen og skal respekteres. pataleberettiget er SEAS nve.
Dokument lyst d. 27.01.1945 nr. 9830-21 om forsynings-
/aflgbsledninger mv (rette lysningsnr. er 4044)

Servitut om draenledninger. Servitutten er ikke i strid med planen og
skal respekteres. Pataleberettiget er Bane Danmark.

Dokument lyst d.10.09.1946 nr. 2703-21 om oversigt mv.
Servitut om oversigtslinjer mv. Servitutten er ikke i strid med planen
og skal respekteres. P3taleberettiget er Holbaek Kommune.
Dokument lyst d. 04.10.1961 nr. 7037-21 om adgangsbegransning
mv.

Servitut om adgangsbegraensning mv. Servitutten er ikke i strid med
lokalplanen og skal respekteres. Pataleberettiget er Holbaek
Kommune.

Dokument lyst d. 31.07.1970 nr. 9676-21 om byggelinjer mv.
Servitut om fastseettelse af byggelinjer. Servitutten er ikke i strid
med lokalplanen og skal respekteres. Pataleberettiget er Holbaek
Kommune.

Dokument lyst d. 03.08.1972 nr. 12865-21 om forsynings-
/aflgbsledninger mv, samt tilh brgnde mv.

Servitut om spildevandsledning samt brgnde. Servitutten er ikke i
strid med planen og skal respekteres. Pataleberettiget er Holbaek
Forsyning.

Dokument lyst d. 11.02.1985 nr. 3845-21 om naturgas/anlaeg mv.
(tilleeg lyst under nr. 24783)

Servitut om naturgasledning, fordelingsledning,. servitutten er ikke i
strid med planen og skal respekteres. Pataleberettiget er DONG
Energy A/S

Dokument lyst d. 24.03.1995 nr. 6382-21 om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Ikke til hinder for prioritering

Servitut om hgjspaendingskabler. servitutten er ikke i strid med
planen og skal respekteres. pataleberettiget er SEAS-NVE
Dokument lyst d. 25.08.2004 nr. 24783-21 om forsynings-
/aflgbsledninger mv. Tillaeg til dekl. lyst 11.02.1985 (lysningsnr.
3845)

Servitut om naturgasledning, fordelingsledning,. servitutten er ikke i
strid med planen og skal respekteres. Pataleberettiget er DONG
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Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Det vurderes, at der ikke skal s@gges tilladelser eller dispensationer
fra andre myndigheder, for at realisere planen.
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P 2

Lokalplanens gennemforelse

Arealet er ejet af Holbaek Kommune.
Delomrade I ma ikke udstykkes yderligere.
Delomrade II m& udstykkes efter bestemmelserne i § 5.2.1.

s
2 - . .

3.44 Bestemmelser Abildgérden, Specialcenter Holbaek

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013 om planlaegning med senere lovaendringer fastleegges hermed fglgende
bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal
Lokalplanens formal er:
1.1 at udlaegge omradet til boligformal, herunder institution.

1.2 at muligggre udvidelse af Abildgdrden med boliger til handicappede, aktivitetscenter, servicefaciliteter og feellesfaciliteter samt
familieboliger.

1.3 at sikre grgnne, rekreative faciliteter og beplantning, der indbyder til ophold og aktivitet.
1.4 at fastseette bestemmelser for parkering og adgangsforhold.
§ 2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanomridet afgraenses som vist pa kortbilag 2 og omfatter matrikel nr. 4ka Tastrup, Holbaek Jorder.
2.2 Lokalplanomrédet er beliggende i byzone og skal forblive i byzone.
§ 3 Omrade
3.1 Lokalplanomradet er inddelt i delomrade I og delomrade II, som vist pa kortbilag 5.
8 4 Anvendelse
4.1 Omradet udlaegges til boligomrade med tilhgrende fzellesfaciliteter og friarealer.
For Delomrade I galder
4.2.1 Der kan opfgres institution med tilhgrennde aktivitetscenter.
For Delomrade II geelder
4.3.1 Der kan opfgres teet-lav boligbebyggelse.
8§ 5 Udstykninger
Delomrdderne ma udstykkes som fglger:
For Delomrade I galder
5.1.1 Delomrade I m3 ikke udstykkes yderligere.
For Delomrade II galder
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5.2.1 Delomrade II ma udstykkes i grunde pa& min. 200 m2 og maks. 350 m2. Der skal udlaegges areal til faelles legeplads, som vist
pad kortbilag 5.

8§ 6 Bebyggelsens omfang og placering
6.1 Den gennemsnitlige befeestelsesgrad/aflgbskoefficient m& for den enkelte ejendom ikke overstige 0,5.
For Delomrade I galder
6.2.1 Bebyggelsen kan maksimalt opfgres i 2 etager.
6.2.2 Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag m3 veere hgjere end 8,5 meter over terraen.

6.2.3 Ny bebyggelse skal vaere bygget sammen med den eksisterende bebyggelse. Dette geelder dog ikke mindre bebyggelser,
herunder udhuse, havehuse, pergolaer og lign. Eksisterende bebyggelse er vist pa kortbilag 5 og 6.

6.2.4 Ny bebyggelse skal placeres indenfor det pa kortbilag 5 viste byggefelt. Afstand fra en bygnings ydervaeg til skel skal vaere
mindst 2,5 meter.

For Delomrade II gaelder
6.3.1 Bebyggelsen skal opfgres som kaede- eller reekkehuse i maksimalt 2 etager.

6.3.2 Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag m& vaere hgjere end 8,5 meter over terraen. Den maksimale facadehgjde er 5
meter over terraen.

6.3.3 Ny bebyggelse skal placeres indenfor det viste byggefelt. Ved maksimal bygningshgjde p& 8,5 m skal afstanden til skel uden
sammenbygning vaere mindst 2,5 meter.

8§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraaden
7.1 Glanstallet for tag- og facadematerialer ma maksimalt veere 10. Der kan dog opszettes solenergianlaeg pa tagene.
8§ 8 Vej, sti og parkeringsforhold

8.1 Brandvej A1-A2 skal etableres som vist p8 kortbilag 5. Brandvejen skal udlzegges i en bredde p& mindst p8 3 m.

8.2 Der skal etableres mindst 1 parkeringsplads pr. boligenhed og mindst 1 parkeringsplads pr. 50 m? aktvitetscenter.

8.3 Parkeringspladser skal etableres i omraderne P1 og P2, som vist pa kortbilag 5.

For P1 gaelder:
8.4 Der skal etableres mindst 2 handicapparkeringspladser.
8.5 Der skal etableres mindst 2 holdepladser for minibusser/handicapbusser.

8.6 Parkeringspladser i P1 skal anlaegges i tilsknytning til opfgrelse af boligerne gst for den eksisterende bebyggelse.

For P2 gaelder:
8.7 Der skal etableres mindst 4 handicapparkeringspladser i tilknytning til opfarelse af boliger i delomrade 2.
8.8 Der skal etableres mindst 1 holdeplads for minibusser/handicapbusser.
8.9 Parkeringspladser i P2 skal anlaegges i tilknytning til opfgrelse af aktivitetscenter vest for den eksisterende bebyggelse.
§ 9 Sti
9.1 Internt stiforlgb skal anlaegges som i princippet vist pa kortbilag 5.

9.2 Sti S1-S2 skal etableres i forbindelse med opfgrelse af aktivitetscenter og/eller boliger i delomr&de 2, som i princippet vist pa
kortbilag 5. Stien skal kunne fungere som brandvej med en minimumsbredde pa 3 m.

9.3 Der kan etableres en offentlig sti S2-S3 gennemomradets vestlige del, som i princippet vist pa kortbilag 5.
9.4 Ved etablering af sti med offentlig adgang, skal der opstilles pullerter eller lignende, som hindrer motorkgretgjer adgang til stien.

9.5 Stier skal anlaegges med en fast belaegning, som kan ryddes for sne, som i princippet vist p& kortbilag 4. Stier i beplantningen
mod Roskildevej kan anlaagges med en anden belaegning eller som greesstier.

9.6 Stier skal vaere oplyste i form af en pullertbelysning med en lyspunkthgjde p& hgjst 1 m.

8§ 10 Friarealer

10.1 Eksisterende beplantning, primaert bestdende af aebletraeer, skal bevares og om ngdvendigt genplantes i et mindst 30 meter
bredt baelte parallelt med Roskildevej, malt fra vejmidte. Omradet er vist pa kortbilag 5. Der kan dog etableres rekreative
faciliteter som f.eks. stier, og mindre overdaekninger indenfor omradet.
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10.2 Beplantning langs Jernbanen skal bevares og om ngdvendigt genplantes, omradet er vist pa kortbilag 5.

10.3 Eksisterende tjgrnehaek langs Roskildevej og Ny Taastrupvej skal bevares og om ngdvendigt genplantes, som vist pd kortbilag
5. Der kan dog gennembrydes ved nye stiforbindelser og overkgrsler.

10.4 Der kan ske terraenregulering i +/- 0,5 m indtil 1 m fra skel. Dog jf. § 10.5

10.5 For at muligggre niveaufri adgang, kan der kan ske terraenregulering stgrre end +/- 0,5 m i forbindelse med opfgrelse af
byggeriet i byggefelterne. Terraenregulering ma ikke ske med en hzeldning pd mere end 1:2.

Hzeldning 1:2 -

10.6 Terraenet ma ikke overstige kote 26.

§ 11 @vrige ubebyggede omrader

11.1 Der kan etableres mindre bebyggelse som udhuse, havehuse og lign til stedets drift. samt overdsekninger, pergolaer og lignende
faciliteter til rekreativt brug.

8§ 12 Belysning

12.1 Udendgrs belysning, herunder belysning af bygningsdele, veje og parkeringsarealer, ma etableres med en lyspunkthgjde pad
hgjest 4 m og skal vaere afskaermet, sa belysningen ikke er til gene for omgivelserne.

8§ 13 Tekniske anlaeg

13.1 Tekniske anlzeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal veere indesluttet i bygningerne eller vaere en del
af bygningernes arkitektur.

13.2 Ledninger skal fgres i jorden.

13.3 Omradet er beliggende indenfor godkendt naturgasforsyningsomrade. Der er tilslutningspligt i omradet. Ny bebyggelse, der
opfgres som levenergibyggeri er ikke omfattet af tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning jf. planlovens 19 stk. 4.

13.4 Omradet skal vandforsynes fra Holbaek Forsynings vandvaerk.

13.5 Omradet skal separatkloakeres og spildevand tilsluttes offentlig kloak. Regnvand kan tilsluttes til den offentlige
regnvandsledning med en maksimal vandmaengde svarende til en aflgbskoefficient (fi) p& maks. 0,5 for ejendommen som
helhed.

13.6 Regnvand fra tagflader skal i stgrst muligt omfang afledes lokalt (LAR). Nedsivningsanlaegget skal udformes og placeres
sdledes, at regnvand kan ledes vaek uden gene for terraen, installationer og naboer.

13.7 Nedsivningsanlaegget skal af hensyn til herlighedsvaerdien udformes, s8 det fremst&r som et naturligt element i terraenet (pd
grunden).

§ 14 Lavenergibebyggelse
For Delomrade II geelder

14.1.1 Ny boligbebyggelse i delomrade II skal opfgres som lavenergibyggeri. Ved lavenergibyggeri forstds byggeri, der pd tidspunkt
for ansggning om byggetilladelse opfylder de energirammer, for lavenergi, der er fastsat i bygningsreglementet.

8§ 15 Forudseetninger for ibrugtagen
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug* fgr+*:

e Der er etableret tilslutning til offentlig kloak jf § 13.3, 13.5, 13.6 og 13.7
e \/eje, stier og parkeringsarealer er etableret jf. § 8.1-8.9 og § 9.1-9.6
e Fzlles legeplads er anlagt jf. § 5.2.1

*Ibrugtagning fastseettes til udstedelsen af ibrugtagningstilladelse efter byggeloven.
**hvis der dispenseres fra ibrugtagningsbestemmelserne, kan dispensationen ggres betinget af, at der stilles sikkerhed for
fgrdigggrelse af de naevnte anlseg.

8§ 16 Lokalplanens retsvirkninger

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

16.2 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 p& de ejendomme, der er omfattet af planen, men
indberettes til PlanSystemDK.

16.3 Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa betingelse af, at det ikke
andrer den saerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan
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kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategnelse

Forslag til lokalplan 3.44 Abildgdrden, Specialcenter Holbaek er sendt i offentlig hgring af Holbaek Kommune fra d. 11. september
2014.
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