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Holbaek Kommune har den 7. juli 2015 vedtaget Forslag til Lokalplan 19.07 Plejecenter ved Sgnderstrupvej, Tollg-

se til udsendelse i offentlig hgring.

Lokalplanforslaget er i offentlig hgring fra d. 9. juli 2015 til d. 3. september 2015.
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Baggrund

Byradet igangsatte i 2011 projektet Boligstrategi pa Aldreomradet.
P& den baggrund om- og udbygges nogle af de eksisterende
plejecentre, mens andre skal erstattes af nye byggerier. Som led i
strategien, har Byradet besluttet, at der skal opfgres et plejecenter i
den sydlige del af Tgllgse. Det nye plejecenter skal aflgse plejecentre
i St. Merlgse, Tgllgse og et dagcenter i Tgllgse.

Lokalplanen tager udgangspunkt i Holbaek Kommunes veerdiprogram
for fremtidens plejebolig i Holbaek Kommune. Det er visionen, at
bygge Fremtidens Plejebolig, som er et visionzert og fremtidssikret
byggeri, der kan modsvare fremtidens krav og forventninger. Bade i
forhold til beboernes behov, men ogsa i forhold til den arbejdsplads,
som plejecentret udggr. Der gnskes et byggeri, som er i samspil
med de lokale omgivelser. Stedet skal vaere den gode omvej for
dem der bor i omradet og fremsta som en integreret del af byen.
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Formal

Lokalplanens formal er at tilvejebringe det planmaessige grundlag for
etablering af et plejecenter p& Sgnderstrupvej i Tgllgse samt at
fastlaegge principper og retningslinjer for omradets udbygning,
herunder

e at sikre byens befolkning adgang til de rekreative omrader syd
og vest for plejecenteret;

e at plejecenteret opfgres i en skala, der er tilpasset
omgivelserne;

e hensyn til naboer bl.a. gennem afstand og beplantningsbaelter,
samt

e at der anlaegges udendgrs opholdsarealer til brug for
plejecenterets beboere og brugere.

Lokalplanomrédet

Lokalplanomradet er et areal pa ca. 1,8 ha. Omradets hidtidige
anvendelse er fodboldbane og &rlig cirkusplads. Nord for omradet
ligger den tidligere bgrnehave Troldehytten samt en bygning, der
benyttes af Holbaek Kommune til opbevaring af maskiner mm. Disse
bygninger ligger i et zldre erhvervsomrade, som pa sigt skal
omdannes til boligomrade.

@st for omradet, mod Senderstrupvej, ligger et parcelhus og pa den
anden side af Sgnderstrupvej samt nordvest for omradet er der
stgrre parcelhusomrader. Syd for omrddet ligger et
regnvandsbassin, som har udseende af en sg. Laengere mod syd er
der et hundetraeningsomré’lde, mens der mod sydvest findes et
mindre skovomrade.




Syd for lokalplanomrddet er der udlagt et rammeomrade til 8ben-lav
boliger.

Vest om Tgllgse er der i Kommuneplan 2013 - 2025 fastlagt en
arealreservation til en ny omfartsvej, med det formal at mindske
den gennemkgrende trafik i Tollgse, herunder pd Sgnderstrupvej.
Desuden er der i kommuneplanen udlagt perspektivarealer vest og
syd for omrddet, som forventes inddraget til byudvikling efter 2025.
Kommuneplanens Landskabsplan beskriver landskabet omkring
lokalplanomraddet som kulturpraeget landbrugsland med en struktur,
der er tilstraekkelig robust til at rumme den begyndende byudvikling
ud i omradet fra Tollgse.

Planlaegning for et nyt plejecenter ved Sgnderstrupvej vurderes
hensigtsmaessig, da plejecenteret med denne beliggenhed er tzet pa
indkgbsmulighederne pa Sgnderstrupvej, og der er naerhed til det
byliv, der udspiller sig i relation hertil. Beliggenheden i ssammenhaeng
med store 8bne grenne arealer og stiforbindelse til skoven giver
desuden muligheder for naturoplevelser.

Lokalplanomr&det

Lokalplanens indhold

Byradet har besluttet, at det nye plejecenter i Tollgse skal indeholde
65 boliger med tilhgrende dagcenter, faellesarealer og

servicefunktioner svarende til et samlet areal p& ca. 6.400 mZ. Dertil
tillaegges arealer til parkering samt udendgrs opholdsarealer.
Bebyggelsen

Lokalplanen sikrer, at den nye bebyggelse tilpasses omgivelserne
bl.a. gennem krav om et beplantningsbaelter mod Sgnderstrupvej og
naermeste nabo, en bebyggelsesprocent p& maks. 40 samt krav til
udendgrs opholdsarealer. Bebyggelsen ma opfgres i maksimalt 2
etager og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. S8ledes
sikres, at bebyggelsens hgjde tilpasses de eksisterende boliger
omkring lokalplanomradet, og det sikres, at nabogener i form af
skygge og indblik minimeres. Lokalplanen udlaegger et byggefelt,
som desuden sikrer at den nye bebyggelse ikke opfgres neermere
skel mod eksisterende naboer end 6 m.

Den nye bebyggelse vil indplacere sig som den fgrste bymaessige
bebyggelse ndr man ankommer fra det store, abne landskabsrum.
Disponeringen skal derfor ske med et saerligt hensyn til overgangen
mellem by og land.

Beplantningsbaeltet mod Sgnderstrupvej skaermer af for
parkeringspladserne og tilbyder samtidig aktiviteter sdsom legeplads.
Ved byggefeltet 8bnes der op sdledes at plejecenteret vil veere
synligt fra Sgnderstrupvej og agere med resten af byen.

Mod nord og nordvest kan der etableres beplantning, mens der
&bnes op mod syd og sydvest for at traekke det &bne landskab med
ind.

Opholdsarealer

Lokalplanen sikrer offentlig adgang med sti- og vejforbindelse til de
rekreative omrader syd og vest for lokalplanomradet med adgang
fra Sgnderstrupvej. Lokalplanen inddrager et grgnt omrade, som i
dag benyttes som fodboldbane og cirkusplads. Det sikres, at ca.
halvdelen af omradet friholdes til feelles opholdsarealer, og en del af
disse vil fortsat vaere offentlig tilgaengelig.

Lokalplanen sikrer to typer af udendgrs opholdsarealer.

Offentligt rekreativt omr8de. Langs den sydlige og vestlige del af
lokalplanomradet udlaegges arealer til rekreativt gront omrade med
offentlig adgang. En rekreativ sti kan blive bergrt ved
planforslagenes realisering, men lokalplanforslaget stiller krav om at
stien, i sa fald, skal genetableres (Sti C1-C»).

Det neere udendgrs opholdsareal. De naere udendgrs opholdsarealer
skal veere en aktiv del af plejecentret og skal placeres teet ved
bygningen. Disse opholdsarealer orienteres sdledes, at de placeres
mest hensigtsmaessigt ift. solorientering og i lee for vinden.
Opholdsarealerne skal indrettes med forskellige aktiviteter sdsom
sansehaver, frugttraeer og buske samt hyggekroge. Det er muligt at
etablere de naere opholdsarealer som lukkede haver.
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Et eksempel p& placering og udformning
af plejehjem
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Principsnit som viser den maksimalt
tilladte hgjde i forhold til omgivelserne
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Et eksempel p& det nye plejehjem (set
fra Sgnderstrupvej)



Syd for lokalplanomradet er der udlagt en ramme til boligformal. Det
rekreative grenne omrade og den offentlige sti vil formidle en
naturlig overgang til det fremtidige boligomrade. Et nyt stisystem vil
let kunne koble sig pd og derigennem sikre en god adgang til bade
byen og landskabet.

Borgerinddragelse

Planforslagene kommer i offentlig hgring i otte uger fra den 9. juli
2015 til den 3. september 2015. Alle har mulighed for at fremsaette
indsigelser, bemaerkninger og andringsforslag, og Holbaek Kommune
vil tage stilling hertil, inden planerne kan vedtages endeligt.

Statslig og regional planlegning

De statslige vandplaner

Lokalplanomradet er beliggende i et omréde med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD) og nitratfglsomt indvindingsomréde
(NFI). P& den baggrund er lokalplanleegningen omfattet af
retningslinje 40 og 41 i de statslige vandplaner.

De seerlige drikkevandsinteresser medfgrer dog ingen seerlige
redeggrelseskrav til lokalplanforslaget, og der er heller ikke behov
for at fastseette retningslinjer for grundvandsbeskyttelse i et tillaeg til
kommuneplanens OSD-redeggrelse. Dels fordi planlaegningen
vedrgrer et eksisterende rammeomrade til boligformal (herunder
mulighed for institutioner), dels fordi institutioner (herunder
plejecenter) og boliger optraeder pa tilladelseslisten i de statslige
vandplaner.

De statslige vandplaner fastlaegger dog seerlige krav til byvaekst i
disse omrader. Retningslinjerne, der er relevante for denne lokalplan,
er:

- Afvanding af veje og parkeringsarealer skal ske til kloak.

- Der m3 ikke etableres bygninger med metaltag. Regnvand fra tage
skal s& vidt muligt nedsives.

Lokalplanen fastlaegger derfor bestemmelser om, at belaegning pa
parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer skal etableres med
fast belaegning (beton, asfalt el. lign.) og overfladevand herfra skal
ledes til et regnvandsbassin via kloak (regnvandsledning). Indenfor
lokalplanomradet findes en eksisterende grusvej, som omlaegges
ved lokalplanens realisering. Grusvejen ma genetableres med
grusbelaegning da det er vurderet at lokalplanen ikke genererer mere
kersel pa vejen, og at brugen af vejen i gvrigt er begraenset.
Lokalplanen muligggr nedsivning af tagvand. Af hensyn til
drikkevandsinteresserne er det ikke muligt at etablere bygninger
med metaltag og metaltagrender.

Der kan ske en lokal handtering af regnvand inden for
lokalplanomradet - eksempelvis ved overfladeafstromning til grofter
eller ved nedsivning i faskine.

P& den baggrund vurderes det, at lokalplanen er i overensstemmelse
med vandplanernes retningslinjer.

Det er derudover vurderet, at lokalplanforslaget er i
overensstemmelse med den gvrige statslige og regionale
planlaegning.

Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2013 - 2025 for Holbaek



Kommune omfattet af rammeomrade 19.B02, Industrivej og
19.B14, Skovbakkegard. I forbindelse med udarbejdelse af ny
lokalplan vil der parallelt blive udarbejdet et kommuneplantilleeg.
Kommuneplantillzegget skal sendre pa afgraensningen mellem
rammeomrade 19.B14 og 19.B02 sdledes, at rammeomrade
19.B14 kommer til at omfatte hele lokalplanomradet.
Rammebestemmelserne for 19.B02 fastholdes uforandret.
Rammebestemmelserne for 19.B14 opdeles i to anvendelser,
dben/lav og institution. For institutionsbyggeri fastszettes en
maksimal bebyggelsesprocent p& 40, et maksimalt etageantal pa 2
samt en maksimal bygningshgjde p8 8,5 m.
Rammebestemmelserne for 8ben/lav fastholdes uforandret.

Del af matr. nr. 2d, vil blive overfgrt fra landzone til byzone ved
lokalplanens endelige vedtagelse.

Helhedsplan for Tgllgse

| forbindelse med Kommuneplan 2013-2025 blev der udarbejdet en
Helhedsplan for Tgllgse. Helhedsplanen belyser de indsatsomrader,
som vil veere vaesentlige at fokusere pd i Tollgse for at indfri de
vaesentligste malsaetninger i Udviklingsstrategi 2013. I helhedsplanen
beskrives det, at Byradet vurderer, at placeringen ved
Senderstrupvej er god til et nyt plejecenter, bl.a. fordi omradet ligger
teet pd Tollose Center.

Planlaegning for et nyt, stgrre plejecenter vil muligggre en lukning af
det eksisterende plejecenter pa Tallgsevej.

Eksisterende lokalplaner

Der er ingen eksisterende lokalplaner inden for omradet.
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Planlaegning i forhold til nabokommuner

Ifglge Planlovens § 29, skal der i lokalplanen redeggres for planens
eventuelle pavirkninger pd nabokommuner. Det er Holbaek
Kommunes vurdering, at den, af denne lokalplan muliggjorte, nye
bebyggelse ikke vil have en pdvirkning p& nabokommunerne.

Kystnaerhedszone

Planomradet ligger uden for kystnaerhedszonen.

Trafikforhold

Veje og parkering

Adgangs- og tilkgrselsforhold skal ske via den eksisterende
tilkgrselsvej med forbindelse til Sgnderstrupvej, der blev benyttet til
den tidligere bgrnehave (nu afhaendet).

Lokalplanen udlaegger et parkeringsareal mod gst i forbindelse med
ankomstarealet ved det nye plejecenter.

Antallet af parkeringspladser fastsaettes til minimum 0,6 p-pladser
pr. bolig (svarende til 39 p-pladser ved 65 boliger).

Antallet af cykelparkeringspladser fastsaettes til minimum 0,3 cykel-
pladser pr. bolig (svarende til 20 p-pladser ved 65 boliger).

Antallet af handicap-pladser bestemmes i henhold til
bygningsreglementets bestemmelser. Derudover sikrer lokalplanen
minimum 2 pladser til minibusser.



Der skal vaere let og sikker adgang til lokalplanomradet for
renovationskgretgjer samt gvrige kgretgjer fra leverandgrer
handicap busser mv., ligesom der ogs3 skal sikres gode
afszetningsforhold.

Omrédet gennemskaeres af en grusvej, som skaber forbindelse
mellem Sgnderstrupvej og Hundetraeningsklubben syd for omrédet.
For at muligggre det nye plejecenter skal grusvejen omlaegges,
sdledes at denne kobles til adgangsvejen mod nord. Séledes er det
fortsat muligt, at komme fra Sgnderstrupvej til
Hundetraeningsklubben i bil.

Planforslagene vil ikke generere en maerkbar forggelse af biltrafik til
omradet, da det primaert vil vaere trafik fra personale og besggende
samt til vareindlevering.

Stier

Tveers over lokalplanomradet er der en rekreativ sti (grusvej). Fra
parcelhusomradet gst for omradet er der et stisystem, som har en
udmunding ved eksisterende sti. Stien benyttes ofte af gdende, og
muligheden for fortsat at bevaege sig til fods ned til
hundetraeningsklubben og skoven sikres i lokalplanen, samtidig med
at der muliggeres en omlaegning af stiens forlgb. Sdledes kan der
gives plads for det nye plejecenter samtidig med, at stien bliver en
integreret del af et nyt offentligt tilgaengeligt grent omrade.
Derudover kan der etableres yderligere interne stier, som indgar i
omradets opholdsarealer.

Offentlig service

Omradet hgrer under Elverdamsskolens Skoledistrikt,
Elverdamsskolen. Holbaek Kommune har frit skolevalg i det omfang,
der er plads til eleverne uden for eget skoledistrikt. Med hensyn til
bgrneinstitutioner hgrer omradet under dagtilbudsdistrikt Elverdam.
Der kan veelges/tilbydes institutioner i andre distrikter. For mere
information se kommunens hjemmeside www.holbaek.dk.
Omréadet ligger ca. 400 meter fra naermeste daginstitution og
omkring 800 meter fra Elverdamsskolen. Udover de kommunale
skoler er der to private skoler i Tgligse og en privat daginstitution.
Nzermeste butiksomrdde, Tgllgse Centeromrade, ligger ca. 400
meter fra bebyggelsen.

Energi og forsyning

Eksisterende ledninger er indtegnet pa kortbilag 3.
- Spildevandsledning

- Kabel, SEAS-NVE

- Aflgbsledninger

- Gasledning (syd for lokalplanomrade)

Energiforsyning

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



Omré&det ligger inden for kollektivt varmeforsyningsomrade.
Ejendomme inden for lokalplanomr&det er pélagt tilslutningspligt*.
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. 31 af 29.

januar 2008, § 15 stk. 2.).

I gvrigt geelder forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering af
elopvarmning i ny bebyggelse i omrader, der er eller bliver udlagt til
kollektiv varmeforsyning.

Note*: Jf. planlovens § 19 stk. 4 skal byradet dispensere fra en
lokalplans bestemmelser om tilslutning til et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg som betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, nar bebyggelsen opfsres som lavenergibebyggelse. Ved
lavenergibebyggelse forstds bebyggelse, der pa tidspunktet for
ansggningen om byggetilladelsen opfylder de energirammer for
energibygninger, der er fastsat i bygningsreglementet.

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 opfores
som lavenergibebyggelse. Ved
lavenergibebyggelse forstds bebyggelse,
der pa tidspunktet for ansggningen om
byggetilladelsen opfylder de
energirammer for energibygninger, der er
fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omrédet forsynes med vand fra Kvarmlgse-Tollgse Vandvaerk.
Vandforsyning skal ske efter den til enhver tid geeldende
vandforsyningsplan.

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

Omradet er delvist separatkloakeret. Den resterende del skal
separatkloakeres jf. Spildevandsplanen.
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 p& koordinering, rd og
vejledning.

Affald og genbrug

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

Baeredygtighed

Holbaek Kommunens 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 planen vurderet i forhold til en raekke
baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor:




Byggeri og planlegning

Af hensyn til en sund driftsgkonomi er det nye plejecenter taenkt at
indeholde 65 plejeboliger.

For at opnd dette er bebyggelsesprocenten sat til maksimalt at vaere
40 %.

Lokalplanen ligger i direkte tilknytning til det ssammenhaengende
stinet som forer til bl.a. rekreative omrader, skole og institutioner.
Lokalplanomradet ligger i teet tilknytning til Tollgse Station, der er et
trafikalt knudepunkt. Dobbeltsporet til Kgbenhavn og Holbaek blev
indviet i august 2014 med halvtimesdrift mellem de respektive
stationer. Derudover er der togforbindelse mod Slagelse samt
busforbindelse til bl.a. Ringsted og Ugerlgse.

Ressourcer og miljo

Affaldsh@ndtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling.

Lokalplanen giver mulighed for lokal afledning af regnvand (LAR)
hvad angar tagvand i henhold til statens vandplaner og
kommuneplanens OSD-redeggrelse.
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Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebeerer, at der udleegges to typer af udendgrs
opholdsarealer; et offentligt tilgaengeligt rekreativt omrade og
private feelles opholdsarealer (haver for plejecenterets beboere).
Der er fra lokalplanomradet god tilgaengelighed til:

- grenne omrader (i umiddelbar naerhed)

- indkgb (ca. 400 m)

- offentlig transport - (bus ca. 400 m og tog ca. 1 km)

Tilgengelighed

Da omradet skal anvendes af sldre mennesker, sikrer
lokalplanforslaget bl.a. at der etableres niveaufri adgang til byggeriet
og friarealerne. De naere grgnne opholdsarealer skal indrettes i
forbindelse med plejeboligerne, hvor landskabet bearbejdes mht.
beplantning, belzegning og indhegning. Resten af lokalplanomrédet
skal ligeledes indrettes som bevaegelsesvenligt omrade for borgere
med begraenset bevaegelighed.

Det vurderes, at der ikke er behov for at udarbejde en egentlig
sundhedsrapport eller iveerkseaette sezerlige foranstaltninger for i gvrigt
at fremme sundhed indenfor lokalplanens omréde.

ﬁ//ﬂﬁﬁV//fWﬁW/M/ﬁﬁVf//jﬁﬁ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, =

G S //’/”/ﬁ’/ //////////W/ﬁ’/ -

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, e “”fu””““.”“““ e

Milje

s

=
%

Stoj

Ved ny bebyggelse skal omr8det udformes, s& Miljgstyrelsens til OBS. Se evt. Miljgministeriets
enhver tid geeldende vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj kan publikationer “Stgj fra Veje” - vejledning
overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra



greenseveerdier for det udendgrs stgjniveau i boligomrader, virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,

institutioner, skoler, plejehjem, hospitaler, kolonihaver, udendgrs "Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner”
opholdsarealer, parker og lignende: - vejledning nr. 4, 2006, samt
Vejtrafikstgj: Lden 58 dB. vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og

jernbanestgj (nr. 1/1997).

Jordforurening

Region Sjzelland har ingen oplysninger om kortlaegning pa Hvis der efterfalgende ved grave- og
vidensniveau 1 eller 2 i henhold til lov om forurenet jord eller anlaegsarbejdet konstateres

oplysninger omfattet af den indledende kortlaegning. jordforurening, skal arbejdet indstilles og
Hvis der ved grave og anleegsarbejdet konstateres jordforurening, kan farst genoptages nar dette

skal arbejdet indstilles og kan forst genoptages nar dette meddeles. meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Fundet anmeldes til Natur, Miljg og Landskab Holbaek Kommune Baeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
jordogvand@holb.dk eller tIf. 72364041, jf. jordforureningslovens § jordforureningslovens § 71. Send en mail
71. FEndret anvendelse af kortlagt forurenet jord kraever tilladelse til jord@holb.dk eller kontakt os pa tif. 72
efter jordforureningslovens § 8. 36 36 36. Andret anvendelse af kortlagt

forurenet jord kan kreeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

=

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet.
Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor lokalplanomradet,
f.eks. i forbindelse med byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan
bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfsres pa
landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet anmode Holbaek
Museum om en udtalelse. Safremt der i forbindelse med grave og
anleegsarbejder konstateres fund af fortidsminder, skal den del af
arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal
anmeldes til Holbaek Museum, jf. museumslovens § 27.

s

Miljovurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
p%virkninger 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
anlaegsprojekter, der kan fa en vaesentlig indvirkning pd miljoet.
Lokalplanforslaget vurderes p& baggrund af en screening ikke at
kunne fa en vaesentlig indvirkning pad miljget og vurderes derfor ikke
at veere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

e planforslagenes anvendelse ligger i direkte forlaengelse af
eksisterende planlaegning for omradet;

e planforslagene ikke medfgrer vaesentlige trafikale sendringer;

e der fastlaegges bestemmelser om belaegning pad
parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer, hadndtering af
tagvand og overfladevand samt befaestelsesgrader;

e der fastlaegges bestemmelser, som sikrer at den nye
bebyggelse tilpasses omgivelserne bl.a. gennem den
maksimale bygningshgjde, afstandskrav og afskeermende
beplantningsbaelter.

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, fortraenges af planen.

Radighedsservitutter (dvs. servitutter, der giver ret til at r&de over
en andens ejendom) kan ifglge planlovens § 47 eksproprieres af
kommunen, ndr det er vaesentligt for at gennemfgre planen.

Der er ved udarbejdelse af lokalplanen gennemfgrt en
servitutundersggelse. Der er bl.a. tinglyst flere rgr og ledninger i
omradet.

Forbehold

Ejere og bygherrer ma 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 pdbegyndes.
Eksisterende draen og rgrledninger skal bibeholdes. Eventuelle
andringer af draen og rgrlagte vandlgb skal godkendes af
vandlgbsmyndigheden i Holbeek Kommune.

Ejer og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i
ngdvendigt omfang inden lokalplanens realisering.

Nedenstdende servitutter aflyses eller sendres (grundet omlaegning
af ledningerne) i forbindelse med lokalplanen:

Matr. nr. 2d, Nr. Eskilstrup By, Tgllgse:

13.10.1981-23707-21 - Dokument om forsynings-/aflgbsledninger
mv.

Vedrgrer omrédet, aflobsledningerne er indtegnet pd Kortbilag 2 -
Bindingkort.

Servitutten er i strid med lokalplanen og skal aflyses.
Ptaleberettiget er Holbaek Forsyning.

Matr. nr. 14x, Tgllgse By, Tgllgse:

13.10.1981-23707-21 - Dokument om forsynings-/aflgbsledninger
mv.

Vedrgrer omradet, aflgbsledningerne er indtegnet pd Kortbilag 2 -
Bindingkort.

Servitutten er i strid med lokalplanen og skal aflyses.
Ptaleberettiget er Holbaek Forsyning.

Matr. nr. 14be, Tollgse By, Tallgse:

Der er fra SEAS-NVE oplyst om at der ligger kabel p8 matriklen.
Kablet er ikke tinglyst.

Vedrgrer omradet, kablerne er indtegnet pa Kortbilag 2 -
Bindingkort.

Kablernes placering er i strid med lokalplanen og kablerne skal
flyttes.

Pataleberettiget er SEAS-NVE.

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

Efter planlovens § 16, stk. 2, skal redeggrelsen angive om
gennemfgrelse af lokalplanen er afhaengig af tilladelse eller
dispensation fra andre myndigheder end byradet.

Ophaevelse af landbrugspligt

Der er noteret landbrugspligt p& matrikel 2d i den sydlige del af
lokalplanomré&det. Ophaevelse af landbrugspligt pa lokalplanens
omrade skal stiles til jordbrugskommissionen i Statsforvaltningen
Sjeelland inden omradet kan udstykkes og overga til ny anvendelse.

S

Lokalplanens gennemforelse



Lokalplanen anviser, hvordan omrddet m8 udnyttes, og beskriver
saledes, hvilken karakter omradet vil fa. Derimod medfgrer
lokalplanen ingen handlepligt. Eksisterende lovlig anvendelse kan
fortsaette som hidtil.

Lokalplanen forventes at blive gennemfgrt umiddelbart efter planens
endelige vedtagelse, som led i Holbaek Kommunes Boligstrategi pa
Aldreomrédet.

19.07 Plejehjem ved Senderstrupvej, Tollase
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

1.1 Lokalplanen har til formal at:

e udlzegge lokalplanomradet til offentligt formal i form af plejeboliger med tilhgrende service- og plejefaciliteter samt
dagcenter,

e udlaegge opholdsarealer til plejecenterets beboere og personale, samt offentligt tilgaengelige rekreative omrader.

e sikre tilpasning af ny bebyggelse til omgivelserne, herunder at sikre en afstand til nabobebyggelse og udlaegge et
beplantningsbaelte mod Sgnderstrupvej, og

e at sikre hensigtsmaessige adgangs- og parkeringsforhold, herunder at fastlaegge offentligt tilgaengelige stier, s8ledes at der
sikres sammenhaang mellem byen og landskabet.

§ 2 Omrade og zonestatus
2.1 Lokalplanomradet har et samlet areal pa ca. 1,8 ha og afgraenses som vist pa kortbilag 4. Omradet omfatter fglgende
matrikelnumre:Del af matr. nr. 2d, 14x, 14be samt 14y, Nr. Eskilstrup By, Tgllgse.

2.2 Lokalplanomr8det ligger delvist i landzone. Hele lokalplanomradet overfgres ved vedtagelse af denne lokalplan til byzone.

8§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanens omrade udlaegges til institutionsformal i form af plejeboliger med tilhgrende service- og plejefaciliteter, dagcenter
samt andre funktioner i relation hertil, herunder opholdsarealer, adgangsveje, stier og p-pladser.

Der ma indrettes servicefunktioner ifm. plejecenteret, sdsom en mindre butik/kiosk pa maksimalt 150 m?2 samt frisgr, fodpleje,
fysioterapi og lignende.

3.2 Der udlaegges et offentligt tilgaengeligt gront omrade jf. kortbilag 4.

8 4 Udstykninger

4.1 De eksisterende matrikler indenfor lokalplanens omrade kan sammenlaegges til én samlet fast ejendom.
4.2 Der ma ikke ske yderligere udstykning inden for omradet.

8 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Bebyggelsesprocenten for lokalplanomradet fastsaettes til 40 %.
5.2 Ny bebyggelse m& kun opfares inden for byggefeltet jf. kortbilag 4. Smabygninger ma i gvrigt opfares ijf. § 5.4.

5.3 Ny bebyggelse m& maksimalt opfgres i 2 etager og kaelder. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tag m& vaere hgjere end
8,5 m over terraen.
Tekniske installationer, som ventilationsanlaeg, solceller, solfangere, antenner mv. kan i begraenset omfang, vaere hgjere end 8,5
meter over terraen, men skal i givet fald, afskaermes og fremsta som en integreret del af bygningens arkitektur.

5.4 Smabygninger som garager, carporte, legehuse, affaldsstationer og lignende ma opfgres uden for byggefeltet, dog mindst 2,5 m
fra skel, vej og sti.

5.5 Inden for lokalplanomrédet kan der desuden opfgres installationer og bygninger til omradets tekniske forsyning. Disse skal
udformes jf. § 11.1.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden
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6.1
6.2
6.3

6.4
6.5

6.6

Ny bebyggelse skal fremstd med facader hovedsagligt udfart i tegl, metal, beton, tree, glas eller andet tilsvarende materiale.
Af hensyn til grundvandet ma der ikke etableres bygninger med metaltage og metaltagrender i omradet.

Der mé ikke anvendes reflekterende materialer pd tage og facader med undtagelse af solceller, vinduer og mindre glaspartier.
Glansvaerdien for tag- og facadematerialer m& maksimalt vaere 10.

Tage pa ny bebyggelse skal udfgres som flade tage eller som tage med ensidig taghaeldning p& maksimalt 30 grader.

Tage pa ny bebyggelse skal udfgres i tegl, betontagsten, tagpap, skifer eller tilsvarende materiale. Tage kan etableres som
beplantede grgnne tage.

Mindre tagdele kan opfgres i zink, aluminium eller fiberbeton.

Tage pa overdaekninger, garager, carporte og udhuse kan udfgres i andre materialer dog jf. § 6.2.

Der m8 opsaettes energibesparende foranstaltninger, herunder skorstene, ventilationsanlaeg, solfangere, solceller, antenner og
lignende. Foranstaltningerne skal integreres i arkitekturen og i gvrigt udformes saledes, at refleksion af sollys ikke generer anden
bebyggelse.

8 7 Vej, sti og parkeringsforhold

7.1 Vejadgang til lokalplanomrdet skal ske ved en tilslutning til Senderstrupvej (stikvejen), som vist pa kortbilag 4. Ved
vejtilslutning skal der sikres de ngdvendige oversigtsarealer, jf. gaeldende vejregler.

7.2 Vej A;-A, skal anleegges i minimum 5 m bredde. Langs vejen skal der etableres et gangareal med en bredde p& minimum 1 m.
Gangarealet kan etableres via opstribning eller markeres ved en anden belsegningstype end kgrebanens.
Vejen skal udfgres med fast belaegning i form af asfalt, beton el. lign. Karebanen skal afgraenses med kantsten eller band af
granit, betonsten el. lign.

7.3 Der skal etableres vejforbindelse mellem punkt B; og B, som vist i princippet pa kortbilag 4. Vejen skal udlaegges i minimum 3
m bredde.
Vejen skal udfgres i grus, stenmel eller fast belzegning i form af asfalt, beton el. lign.

7.4 Der skal udlaegges mangvreareal til handicapbusser og levering samt afhentning af varer og affald.
Adgangsareal for blgde trafikanter til plejecentret skal friholdes af mangvre- og vejareal.

7.5 Parkeringspladser skal anlaegges inden for arealet vist pa kortbilag 4.
Der skal anlaegges parkering svarende til minimum 0,6 parkeringspladser pr. boligenhed.
Der skal anleegges minimum 2 p-pladser til minibusser.
Handicap-pladser skal etableres naer hovedindgangen.
Der skal anlaegges cykelparkering svarende til minimum 0,3 pladser pr. bolig.

7.6 Parkeringsarealer skal gives et grgnt praeg, og skal anlaegges ud fra fglgende principper:
- P-pladser anlaegges i mindre enheder pa max. 20 p-pladser omkranset af lave haekke eller traeraekker. P-enhederne kan veere
mere eller mindre sammenhaengende.
- P-pladser m& kun udfgres med fast belaegning i form af asfalt, beton el. lign.

7.7 Overfladevand fra parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer skal hdndteres som beskrevet i § 12.4.

7.8 Der skal etableres stitilslutning til naboomradernes stisystemer som vist p& kortbilag 4.

7.9 Der skal etableres stiforbindelse mellem punkt C; og C, som vist i princippet pa kortbilag 4. Stien skal anlaagges med en bredde
p& minimum 1,5 m. og med en fast stibelaegning iht. § 7.10.
Der skal sikres offentlig passage pa sti C,-Co.

7.10 Offentlige og interne gangstier skal anlsegges med fast belaegning.

§ 8 Skiltning
8.1 Inden for omradet ma kun opstilles feelles oplysnings-, navne- og henvisningsskilte.
8.2 Skilte ma hverken helt eller delvis deekke arkitektoniske elementer som f.eks. udvendige dgre, vinduer eller have karakter af
facadebeklaedning, vinduesafblaending og lignende.
8.3 Skilte ma ikke opsaettes pd master, tag eller sdledes at dele af skiltet rager op over facaderne.
8.4 Skilte mod vej m& kun opsaettes ved overkgrsel og hovedadgang og saledes at de ikke ved lys, refleksion eller placering virker

generende for omgivelserne.

§ 9 Bvrige ubebyggede omrader

9.1

Der kan etableres et fzelles gront opholdsareal som vist pa kortbilag 4. Det grgnne opholdsareal skal vaere offentligt tilgaengeligt
og kan indrettes med forskellige aktivitetspladser, eksempelvis legepladser, petanquebaner, nyttehaver, borde og banke og
lign., som opfordrer til bAde aktivitet og ophold.

Mod syd kan det fzelles grgnne opholdsareal indrettes med grupper af traeer og buske, som formidler overgangen til det &bne
landskab. Mod nord og nordvest kan etableres teet randbeplantning.
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9.2

9.3
9.4

9.5

9.6
9.7

I umiddelbar naerhed til plejeboligerne skal der etableres friarealer svarende til mindst 10 % af boligernes etageareal. Friarealerne
er private haveanlaeg for plejecenterets beboere og ansatte.
Der kan opsaettes hegn til afgraensning af de private haveanlaeg.

Hegn i og umiddelbart langs skel skal udfgres som levende hegn.

Der skal etableres et beplantningsbzelte mod Sgnderstrupvej med en bredde p8 minimum 5 m og i henhold til retningslinjer pd
Kortbilag 4. Beplantningsbaeltet kan udformes som lave haekke eller treeraekker. Beplantningsbzeltet skal fremstd teet og
skaermende og det kan gives en varierende og stgrre bredde.

Der skal etableres et beplantningsbaelte mod matr. nr. 2b med en bredde p& minimum 2 m og i henhold til retningslinjer pa
Kortbilag 4. Beplantningsbaeltet skal fremst3 taet og skaermende for at hindre indsyn og det kan gives en varierende og stgrre
bredde.

Udendgrs oplag ma ikke finde sted bortset fra affaldscontainere, der skal afskaermes med hegn eller beplantning.

Der ma ikke ske terraenregulering naermere skel end 1 m mod nabogrunde og mod vejskel. Undtaget herfra er terraenregulering
ved skel der graenser op til offentligt rekreativt omrade og regnvandsbassin pa matr. 2d, hvor der gnskes et sammenhasngende
fald p& terraen og etablering af offentlig gangsti.

8§ 10 Belysning

10.1

10.2

Der skal etableres belysning til plejecenterets udearealer, herunder ankomstareal, i form af parklamper, pullertlamper, udvendig
belysning pa facader samt skiltebelysning.

Der skal etableres belysning langs veje og stier. Belysning skal udformes med en nedadrettet lyskilde, som sidder maksimalt 4
meter over terraen.

Belysningsarmaturer bgr udfgres efter Holbaek Kommunes standarder. Kontakt Holbaek Kommune, Byg, Vej & Trafik, for
yderligere information.

8 11 Tekniske anlaeg

11.1

11.2

Tekniske anlaeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal vaere indesluttet i bygningerne eller afskaermes
mod tilstgdende veje og opholdsarealer gennem beplantning eller hegn.

Transformerstationer skal indpasses i omradet under hensyn til at de bliver s8 lidt synlige som muligt og placeres under
hensyntagen til nabobebyggelse.

Bygninger til teknisk forsyning ma gives et maksimalt areal p& 15 m2 og en maksimal hgjde pd 3 m.

Ny bebyggelse skal tilsluttes kollektiv varme- og vandforsyning, samt de offentlige anlaeg for regn- og spildevand.*
Note*): Jf. planiovens § 19 stk. 4 skal byr8det dispensere fra en lokalplans bestemmelser om tilslutning til et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse, ndr bebyggelsen opfares som lavenergibebyggelse.

§ 12 Miljg

12.1

12.2

12.3

Maksimalt 50 % af grundarealet p8 den enkelte ejendom m3& befaestes og afvandes til regnvandssystemet. Det sker med
henvisning til Spildevandsplanen for Holbaek Kommune

Inden for lokalplanomradet skal der etableres underjordiske systemer til opsamling og forsinkelse af regn- og overfladevand
som f.eks. faskiner, s&fremt krav til befsestelsesgrad ikke kan overholdes jf. § 12.1.

Tagvand og overfladevand fra opholdsarealer, stier og vej B;-B, kan nedsives i omradet. Nedsivningen kan integreres som en
synlig del af det gronne omrade (grofter), hvor afledningen af regnvand er en kvalitet i landskabet.

12.4 Overfladevand fra parkeringspladser, veje og gvrige kgrearealer skal ledes til regnvandsbassin via kloak (regnvandsledning).
§ 13 Stgj
13.1 Omradet skal udformes, s& Miljostyrelsens til enhver tid gaeldende vejledende graensevaerdier for vejtrafikstgj kan overholdes.

Ved lokalplanens udarbejdelse er de geeldende greenseveerdier for det udendgrs stgjniveau fra vejtrafikstgj:

¢ Boligomrader, institutioner, skoler, plejehjem, kolonihaver, udendgrs opholdsarealer, parker og lignende: Lyen 58 dB.

8§ 14 Forudsaetninger for ibrugtagen

14.1

Ny bebyggelse m3& ikke tages i brug*, for:

e Der er etableret vejadgang til lokalplanomradet jf. § 7.1

e Vej Aj-A, og B;-B, er etableret jf. §§ 7.2 og 7.3.

Stier er anlagt jf. §§ 7.8 og 7.9.

Der er etableret det ngdvendige antal parkeringspladser jf. § 7.5.

Friarealer (private haver) er anlagt jf. § 9.2.

Beplantningsbaeltet mod Sgnderstrupvej og nabo er anlagt jf. §§ 9.4 og 9.5.
Der er lavet afledning af regnvand til kloak (regnvandsledning) jf. § 12.4.

13



e Bebyggelsen er tilsluttet den kollektive vand- og varmeforsyning jf. § 11.2.

Note *) Ibrugtagning fastseettes til udstedelsen af ibrugtagningstilladelse efter byggelovens § 16, stk. 2 eller feerdigmelding
efter BR2008, kap. 1.6.

8 15 Midlertidige retsvirkninger

15.1

15.2

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

Nar fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udigbet, kan Byradet give tilladelse til, at ejendommen aendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for forslagets
offentliggerelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et &r efter offentligggrelsen.

§ 16 Lokalplanens retsvirkninger

16.1

16.2

16.3

16.4

Efter Holbaek Byrads endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge
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 anlzeg m.v. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pd de ejendomme, der er omfattet af planen, men
indberettes til PlanSystemDK.

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

Lokalplanen udlaegger et omrade til offentlige formal. Det betyder, at ejeren efter planlovens § 48 under visse forudsaetninger
kan kreeve ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning. (kun nar lokalplanen udleegger arealer til offentlige formal)

Vedtagelsespategnelse

17.1

Forslag til lokalplan 19.07 Plejecenter ved Sgnderstrupvej, Tgllgse er vedtaget af Holbaek Kommune den 7. juli 2015.
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|:| Lokalplanomrade Mal: 1:10.000

Kortbilag 1 Luftfoto




Lokalplanomrade Mal: 1:2.500

Kortbilag 2 Omrade- og matrikelkort

Areal der ovefgres fra landzone til byzone
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Regnvandsbassin

Signaturforklaring

Lokalplangraense

//, Byggefelt

><>< Omrade for parkering
og indkarsel

Beplantningsbaelte

Mal: 1:1.000

50m beplantningsbaelte
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(principiel linjefgring)

Kortbilag 4 Anvendelsesplan
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Lokalplanomrade Mal: 1:1.000

Illustrationsplanen viser et eksempel péd det byggeri, som muliggeres
med lokalplanen. lllustrationsplanen er ikke bindende.

Kortbilag 5 lllustrationsplan
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Visualisering af plejecenteret set fra Senderstrupvej i st

Visualisering af plejecenterets hovedindgang

lllustrationerne viser et eksempel pa det byggeri, som muliggeres
med lokalplanen. Illustrationerne er ikke bindende.

Kortbilag 6 Illustration af bebyggelsen



