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Baggrund og formal

Lokalplan nr. 3.41 er udarbejdet, da Holbaek Kommune gnsker at
skabe det planlaegningsmaessige grundlag for, at en privat investor
kan opfgre et plejecenter ved Samsgvej. Lokalplanen skal
imgdekomme behovet for plejeboliger og dagcenter for demente
samt produktionskgkken, som kan servicere plejecentret samt
andre institutioner i Holbaek Kommune. Den kommende bygning
samler de nuvaerende aktiviteter fra de to eksisterende plejecentre
pd Hesselgvej og Holbaekhus. Plejecenteret skal udfgres i
overensstemmelse med Holbaek Kommunes aldrepolitik og kravet
om tidssvarende plejeboliger, der skaber gode rammer om de
zeldres hverdag, de pargrendes besgg og de ansattes arbejde.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen har projektgruppen,
der er med til at udvikle projektet, vaeret p8 inspirationstur til andre
ny opfgrte plejecentre pé Sjeaelland, for at indhente erfaringer til
hvordan det nye plejecenter skal indrettes og udformes. Derudover
er der blevet afholdt workshops med projektgruppen og
interessenter.

Lokalplanen udlzegger et omréde i Holbaek ved Samsgvej til
offentlige formal i form af et plejecenter med tilhgrende
feellesfaciliteter. En del af omradet friholdes til grgnt rekreativt
omrade med en eksisterende sg.

Lokalplanen er i overensstemmelse med forslag til Kommuneplan
2013-25. I forslag til Kommuneplan 2013-25, som forudsaettes
vedtaget ultimo 2013, er lokalplanomr&det beliggende i
rammeomrade 3.B07 Anders Larsensvej, Samsgvej m.fl.
Rammeomradet er udlagt til é’lben-lav, etageboliger og anden Illustrationsplan af lokalplanomrédet - klik for storre
bebyggelse samt offentlige formal herunder plejehjem og version.

parkanlaeg, @stre Anlaeg. Inden for rammen kan der opfgres

bebyggelse i op til 3 etager i 12 meters hgjde (11 m + 1 m. til

teknisk anlaeg) med en maksimal bebyggelsesprocent pd 45.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_41/kortbilag_3_illustrationsplan_samsoevej_1000.pdf

Lokalplanomréadet

Lokalplanomradet er beliggende umiddelbart gst for Holbaek Midtby
med 2 kilometers afstand til Holbaek Station. Omradet har et areal

pd ca. 19.884 m?, og i dag ligger Bjergmarkskollegiet i form af tre
kollegiblokke i gule teglsten pa arealet. Disse bygninger forudsaettes
nedrevet inden realiseringen af det nye plejecenter.

Mod gst afgraenses lokalplanomradet af boligbebyggelsen
Bjergmarken, som bestdr af boligblokke opfgrt i 3 etager. Mod nord,
vest og syd afgreenses lokalplanomradet af Samsgvej. Syd for
Samsgvej ligger campusomradet SOCU Holbaek i 2 etager og et
kolonihaveomrdde med bygninger i 1 etage. Vest for Samsgvej
ligger en hvid raekkehusbebyggelse i 1 etage. Mod nord ligger en
parkeringsplads og en boligblok. Lokalplanens omgivelser bestar af
byggeri i forskellige hgjder og af forskellig bygningstype.
Lokalplanomrades terraen er karakteriseret ved at vaere naesten fladt
med et jeevnt faldende terraen ned mod den eksisterende sg i
lokalplanomr8dets nordgstlige hjorne. Sgen er beskyttet i henhold til
Naturbeskyttelseslovens § 3.

Der er vejadgang til omradet fra vest fra Samsgvej. Langs
Samsgvej mod syd og vest afgraenses omradet af en
haekbeplantning i bag. Der er en del treeer og buske pd
lokalplanomradets gstlige del, og langs adgangsvejen til omradet
star 5 solitzere traeer.

I det nordgstlige hjorne af lokalplanomradet gar en eksisterende sti
ind over omradet. Stien forbinder to boligomrader gst for
lokalplanomradet.

P& grundens sydvestlige del star en transformerstation og langs
grundens afgraensning mod syd er et hgjspaendingskabel. Der skal
holdes en respektafstand pa8 2 m pa hver side af
transformerstationen samt 1 meter pa hver side af
hgjspaendingskablet.

Lokalplanomradet ejes af Holbaek Kommune og er beliggende i
byzone.

-y .
m Reekkehus-
T Reivtggise

K

Samsevej mod syd hvor kollegieboligerne ses.

Samsgvej mod vest, hvor vejadgangen til
omridet
ses.

Reekkehusbebyggelsen vest for
lokalplanomr&det.

Kolonihaverne og SOCU Holbaek syd for
lokalplanomr8det.

5/22



6/22



Lokalplanens indhold

Lokalplanen udlaegger omradet til offentlige formal i form af et
plejecenter med tilhgrende feellesfaciliteter og friarealer. Der
etableres ca. 75 plejeboliger inden for omradet.

2 delomréder

Lokalplanen er inddelt i 2 delomrader. I delomrdde I kan der
etableres byggeri i op til 3 etager foruden eventuel kaelder i max 11
meters hgjde malt over nuvaerende terraen plus 1 meter til tekniske
anlaeg. Delomrade II udlzaegges til rekreativt grgnt friareal samt
parkering for omrddets beboere. Dele af det grgnne areal vil vaere
tilgaengeligt for offentligheden i form af en legeplads pd omrédets
nordvestlige del. Der vil ogsd veere private haver, som er forbeholdt
omradets beboere.

Bebyggelsen

Samlet set giver lokalplanen mulighed for at opfgre et

bruttoetageareal pé 8.947,8 m?, svarende til en bebyggelsesprocent

pd 45. I dag rummer omradet et bruttoetageareal pd ca. 5.274 m?,
svarende til en bebyggelsesprocent pa ca. 27. Det nye byggeri er
skitseret til at blive ca. 1,2 m hgjere end det eksisterende
kollegiebyggeri, men med det samme antal etager. Intentionen med
bygningsformen er, at etagehgjden pa bebyggelsen kan variere i 1,
2 og 3 etager, s8 bebyggelsen tilpasser sig omgivelserne, men der
gives mulighed for at bebyggelse kan opfgres i op til 3 fulde etager.
Bygningen er skitseret, s& den bestar af to cirkelformerede )
bygningskroppe med to indre gardrum. Dele af stueetagen er 8ben  jyutrationspian af lokalplanomrédet - Kiik for storre
dvs. den star pa sgjler, og giver derfor mulighed for fortsatte inde- version

udearealer pd stueplanen og for cykelparkering. 1
Bebyggelsen disponeres med mulighed for at benytte stueetagens
tagflade samt 1 og 2. sals tagflade til tagterrasser. Disse ma ikke
overdaekkes.

Byggefeltet er afgraenset, s& der holdes min 36,5 meters afstand til
reekkehusene mod vest og 25 meters afstand til Bjergmarken mod
gst. I dag er der henholdsvis ca. 33 meter og 66 meter til disse to
bebyggelser. Mod syd holdes der 2,5 meters afstand til matrikelskel,
0g mod nord er der 60 meter til matrikelskel. Byggefeltet er ogsé
afgraenset, s der holdes en mindsteafstand fra bebyggelsen til
sgens kant pd 10 meter. Byggefeltet er placeret, s& der er mulighed
for et stort sammenhangende grgnt friareal naer bebyggelsen.
Tilgeengelighed

Bygningen og omgivelserne skal udformes, sa de er anvendelige for
ldre, kgrestolsbrugere og demente, hvor de har fri bevaegelighed
og nemt kan orientere sig. Byggeriet og omgivelser skal indrettes,
sa de ansatte kan udfgre deres arbejde bedst muligt, dvs. at
servicefunktioner skal placeres hensigtsmaessigt i forhold til
hinanden. Omradet skal udformes, sa der er overensstemmelse
med de gaeldende baeredygtighedsprincipper og tilgeengelighedsregler /4
for byggeri og anlaeg. MR viee s

Der skal sikres overkgrsel til maksimum tre vejadgange fra s T R G ORTRILG T
Samsgvej - en fra vest og to fra syd, som i princippet vist pa T T e | I )
illustrationsplanen. Vejadgangene fra syd vil blive de primaere b I e e S
adgangsveje for personale, besggende og pargrende. Vejadgangen 7 e

fra vest vil henvende sig til eksterne leverandgrer i forbindelse med Lokalplankort med delomr8derne - klik for storre
flyttebiler, vareindlevering, renovation og den daglige drift af version.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_41/kortbilag_3_illustrationsplan_samsoevej_1000.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/03_41/kortbilag_2_lokalplankortet_samsoevej_1000.pdf

bygningen. Af hensyn til sikkerhed, funktionalitet og oplevelse skal
vejadgange for personale, besggende og pargrende vaere adskilt fra
vejadgange til eksterne leverandgrer i forbindelse med flyttebiler,
vareindlevering mm. Konflikter mellem de forskellige funktioner i
indgangsarealerne skal undgds. Vejene skal fungere som brandveje,
og der skal sikres et 4 m bredt brandredningsareal rundt om
byggeriet og med en hensigtsmaessig afstand til byggeriet.
Alle mangvrer i forbindelse med afhentning af renovation og levering
af varer skal kunne ske p& egen grund, sa det undgas at lastbiler
bakker ud pa Samsgvej.
Parkering
Parkering foregar ud til Samsgvej inden for det angivne byggefelt
samt de gra felter markeret pa kortbilag 2. Der skal anlaegges 0,6
parkeringspladser pr. boligenhed, svarende til 45 p-pladser, hvis der
etableres 75 boligenheder. Heraf skal der pr. 25. bolig etableres en
handicap-parkeringsplads svarende til 3 stk. ud af omradets i alt 45
p-pladser. Disse skal placeres naer hovedindgangen. Ud mod vejen
etableres beplantning, som vist pa kortbilag 2. Beplantningen skal
vaere uigennemtraengelig og have en afskeermende funktion
bestdende af buske i bunden (ca. 80-100cm hgj) med overstandere
af traeer. Dette skal harmonere med beplantningen omkring SOCU
Holbzeks parkeringsplads.
De fzelles parkeringsarealer skal anlaegges sdledes, at de er egnede
for bevaegelseshaemmede og kgrestolsbrugere, samtidig med at
belaegningen tillader overfladevand at sive ned pa dele af
belaegningen. Der skal anlaegges cykel-parkeringspladser til 20
cykler. Det vil veere muligt at integrere cykelparkering i selve
bygningen. Stier skal udleegges i 2,2 meters bredde. I Parkering
Friarealer .
I det nordgstlige hjgrne af lokalplanomradet fastholdes placeringen \. Varalsvering
af en eksisterende sti, som forbinder to boligomrader gst for b ™
omradet, som ogsad forbindes med stien rundt om sgen. ..
Sgen er i dag omgivet af en del beplantning, som tyndes ud med
anlaeggelsen af friarealerne. Lokalplanen kreever, at der skal Diagram over trafik- og parkeringsforhold.
udformes en samlet plan for fri- og parkeringsarealet, hvor det
sikres at friarealerne tilpasses de dementes forskellige behov og
forhindrer, at de forlader omradet uden opsyn. Der skal ligeledes
sikres niveaufri og handikapvenlig adgang til byggeriet og
friarealerne. Sgens herlighedsvaerdi skal fremover udnyttes bedre,
og evt. indhegning af sgen skal ske skjult af beplantning, s8 omradet
fremstar som et gront rekreativt omrade.
Der skal vaere ramper/nedsaenkede kantsten pa straekningen fra
plejecentret frem til Anders Larsens Vej, hvor der er offentlig
transport. Derved sikres det at pargrende, som i nogle tilfzelde kan
vaere aldre mennesker, uhindret kan komme frem til plejecentret.
De eksisterende 5 treeer mod vest ved den eksisterende vejadgang
er udpeget som bevaringsveerdig beplantning pga. deres stgrrelse.
Hvis de bliver beskadiget i forbindelse med anlaegsfasen, skal der
etableres erstatningstraeer.

' =

o, o
Detaljetegning af hvordan g8rdrummet kan komme til
at se ud.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/images/03_41/inspiration_8.jpg
http://lokalplaner.holbaek.dk/images/03_41/diagrammer.jpg

Borgerinddragelse

Der blev afholdt borgermgde i forbindelse med offentligggrelse af
lokalplanforslaget tirsdag den 6. august 2013, hvor planens
principper blev fremlagt og hvor der var mulighed for at spgrge ind til
lokalplanen og komme med input.
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http://lokalplaner.holbaek.dk/images/03_41/2013_04_18_snit_lokalplan_nuvrende_1-500.jpg
http://lokalplaner.holbaek.dk/images/03_41/2013_04_18_snit_lokalplan_fremtidig_1-500.jpg
http://lokalplaner.holbaek.dk/images/03_41/inspiration_7.jpg
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Statslig og regional planleegning

Det naermeste EF-habitatomrader er Udby Vig og Egernaes med
holme og Fuglsg@. Begge ligger ca. 45 km vaek og vil derfor ikke blive
pavirket af det kommende boligomrade.

Aldrepolitik

Lokalplanen er i overensstemmelse med Holbaek Kommunes
zldrepolitik. Her star bl.a. :"Tidssvarende plejeboliger er en
ngdvendig betingelse for at kunne Igfte denne opgave. Boligen har
stor indflydelse pd vores livskvalitet og danner bade rammen om
den eeldres hverdag, de pargrendes besgg og medarbejdernes
arbejde." Lokalplanen er en konkretisering af aeldrepolitikken.

- _

Forslag til Kommuneplan 2013-25

Forslag til Kommuneplan 2013-25 blev vedtaget i juni 2013
samtidigt med, at denne lokalplan blev forelagt byradet. Der er
overensstemmelse mellem kommuneplanforslaget og lokalplanen.

Kort med kommuneplanrammen 3.B07.

b s
o

Eksisterende lokalplaner

Omrédet har ikke tidligere vaeret lokalplanlagt.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Planforslaget vil ikke f& maerkbar indflydelse p& nabokommunerne,
da omradet ikke visuelt vil markere sig i landskabet over laengere
afstande, og anvendelsen til plejecenter har heller ikke stgrre
betydning for nabokommunerne. (Planlovens § 29b)

b )
///,,///f// o /////ﬁ ////// ,/4///% ////// ,,/////% /Q//// _

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet er beliggende inden for 3 kilometers afstand fra
kysten, og er derfor omfattet af planlovens § 16, stk. 3 og 4.
Omradet er beliggende i byzone og ligger bag eksisterende
bebyggelse, og vil ikke kunne ses fra kysten, da det maksimalt kan
opfgres i 3 etager. Bjergmarken vil fortsat veere hgjere end den nye
bebyggelse for plejecentret.

s /J//,///f/f///// i /M,{//J/////// i /ﬂ/ﬂ///f///ﬁ///ﬁ/ s
W////A’/// g .

Drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade udpeget til
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drikkevandsinteresser, men anvendelsen til plejecenter vil ikke
forurene drikkevandet eller hindre nedsivning, da der fastsaettes
bestemmelser for befaestelsesgraden.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret nogen fund eller fortidsminder inden for
lokalplanomradet. (www.kulturarv.dk)

Der kan fremkomme fund indenfor lokalplanomradet, f.eks. i
forbindelse med byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan
bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres pa
landjorden, forud for igangsaetning af arbejdet anmode Holbaek
Museum 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, jf. museumslovens § 27

G

Naturomrader

Sgen inden for lokalplanomr8det er beskyttet i henhold til
Naturbeskyttelseslovens § 3. Der er ikke en beskyttelseslinje
omkring sgen, men der er fastsat i lokalplanen, at der skal holdes en
respektafstand til sgen for ny bebyggelse pd 10 m til sgens kant.
Sgen er besigtiget af amtet i 1993, men der er ingen registreringer
af dyr eller planter i Naturdata. Byggeriet vurderes ikke at p8virke
dyre- og planteliv i og omkring sgen. Det skal undersgges hvorvidt
regnvand kan udledes til sgen med hensyn til sgens kapacitet og
naturligvaerdig, og om det er ngdvendigt at supplere med andre tiltag
for at indsamle og handtere regnvandet. Indsamlet regnvand kan
evt. bruges til vanding af friarealerne. Hvis der skal udledes regnvand
til sgen, skal der ansgges om udledningstilladelse. Kommunen ejer
sgen.

Der er udpeget 5 bevaringsvaerdige treeer inden for
lokalplanomradet. Holbaek Kommunes 'Regulativ vedrgrende
bevaringsforanstaltninger for traeer og buske' skal overholdes i
bygge- og anleegsfasen.

s
= G =

Trafikforhold og kollektiv trafik

Lokalplanomradet ligger ca. 2 km fra Holbaek Station, s&
lokalplanomradet ligger i cykelafstand til bymidten. Personale og
besggende til beboerne har dermed mulighed for at cykle til og fra
omradet. I denne forbindelse skal der sikres adgang fra Samsgvej
og inde i omradet, samt overdaekket cykelparkering.

Der etableres tre vejadgange til omradet fra Samsgvej som i
princippet vist p& lokalplankortet, kortbilag 2. Kommunen er
myndighed pa overkgrsler. Interne veje skal befaestes med asfalt
eller anden hard belaegning. Kgrebanen skal afgreenses med kantsten
eller band af granit- eller betonsten. Interne veje skal udlaegges i 8
meters bredde og anlaagges med 5,0 m kgrebane og 2,2 meter
bredt fortov i den ene side. I det nordgstlige hjgrne af
lokalplanomradet fastholdes placeringen af en eksisterende sti, som
forbinder to boligomrader gst for omradet. Denne forbindes med
stierne pa friarealet.

Den naermeste busforbindelse stopper p& Anders Larsensvej i ca.
250 meters afstand fra omradet. Der skal vaere
ramper/nedsaenkede kantsten pa straekningen fra plejecentret frem
til Anders Larsens Vej, hvor der er offentlig transport. Derved sikres
det at pdrgrende, som i nogle tilfeelde kan vaere zeldre mennesker,
uhindret kan komme frem til plejecentret.

Nedrivning af eksisterende bygninger
Bebyggelsen, der ligger pd omradet i dag, er ikke bevaringsvaerdig

og rives ned inden etablering af plejecentret. Inden pabegyndelse af
nedrivningen skal eventuel forurening undersgges. Det skal sikres at
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http://www.kulturarv.dk

stgjkravene og andre krav i forbindelse med nedrivning overholdes.

Jordhandtering og jordforurening

Der er ikke registreret jordforurening inden for omrédet. Eventuel
jordforurening omkring eksisterende parkeringsarealer skal

undersgges.
7 7 i i 7 o i

Offentlig service

P& www.holbaek.dk kan du lzese mere om fordelene ved at bo i
Holbaek Kommune.

T
22222 2 o 2
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Staj

Stgjpavirkning fra veijtrafik til omradet vurderes at vaere begraenset,
da omradet ligger i et lukket vejsystem. Lokalplanomradet vil ikke
generere en maerkbar forggelse af biltrafik til omradet, da det
primeert vil vaere trafik fra personale og besggende samt til den
daglige drift af plejecentret og produktionskgkkenet.

0
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http://www.holbaek.dk

Energiforsyning
Omradet elforsynis af SEAS/NVE www.seas-nve.dk

e
- _ _ _ _ J Z__

...................................................................................................................

Varmeforsyning

Omradet ligger inden for kollektivt varmeforsyningsomrdde, men der  Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal

forelaegger ikke pd nuvaerende tidspunkt (9. oktober 2013) planer byrédet dispensere fra en lokalplans

for anden kollektiv varmeforsyning. bestemmelser om tilslutning til et
kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
betingelse for ibrugtagning af ny
bebyggelse, ndr bebyggelsen opfgres
som lavenergibebyggelse.
Note**: Ved lavenergibebyggelse forstas
bebyggelse, der pd tidspunktet for
ansggningen om byggetilladelsen opfylder
de energirammer for energibygninger, der
er fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omréadet vil blive forsynet af Holbaek Vand A/S, Sgndre Vandvaerk,
og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til Sgndre Vandvaerk.
Vandvaerket kan honorere kapacitetsudvidelsen.

e W
- @ @;;;

Regn- og spildevand

I henhold til Spildevandsplanen er omradet kloakeret og skal Holbaek Kommune opfordrer bygherre og
fremover separatkloakeres. projekterende til at kontakte de
Spildevand skal ledes til den offentlige spildevandsledning ved respektive forsyningsvirksomheder og
Samsgvej. myndigheder tidligt i projekteringsfasen
Sgen vil kunne komme til at fungere som et teknisk bassin, men med henblik pa koordinering, réd og

skal af hensyn til herlighedsvaerdien udformes, s8 det fremstdr som vejledning.
en naturlig s@. Der skal sgges om udledningstilladelse for evt.

udledning af overfladevand til sgen. Kloak og regnvandsbassin pd

matrikel 14dc forbliver privat intern kloak.

Der fastsaettes bestemmelser om befaestelsesgraden i lokalplanen

pa 50 for Boligomrader, etageboliger og teet-lav i henhold til

Spildevandsplanen.

s S ,,,,,,,,

Affald og genbrug

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

e /f/’/f/’//f/’//f/’/ﬁ’///" e

S - @@ @ @@ @ @@ @@ @@ @@ @@ @@

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende fzelles
signalanlaeg.

s
T

Transformerstation og hgjspeending

Der skal holdes 2 m afstand til den eksisterende transformerstation
mod sydvest samt 1 m afstand til et hgjspandingskablet mod syd.

WWWWWW //f/ﬁ/ WWWWW //////fﬁ’ WWW ﬁ’//f//’ e M,’ﬂ/‘

14722


http://www.seas-nve.dk/

Bearedygtighed

Holbaek Kommunens strategi og handleplan "Handleplan for
baeredygtig udvikling i Holbaek Kommune" opstiller en raekke mal og
indsatser for en baeredygtig udvikling, gennem nedsaettelse af
miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten. De mal er
bekreeftet i Lokalagenda 21, der er integreret som et tvaergdende
tema "Ansvar for Fremtiden" i Udviklingsstrategien 2012 for Holbaek
Kommune. For at indfri disse m&l er det bl.a. besluttet at alle
lokalplanforslag for nye boligomrader skal stille krav om, at
bebyggelsen opfgres som lavenergibebyggelse klasse 2015, 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 raekke
baeredygtighedsparametre, som beskrevet nedenfor.
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Byggeri og planlaegning

Ny bebyggelse kan orienteres frit i forhold til verdenshjgrnerne,
hvilket giver mulighed for at udnytte f.eks. sollyset aktivt i
forbindelse med opvarmning og lysindfald. | lokalplanen stilles krav
om lavenergibyggeri.
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Transport

Lokalplanomradet ligger i direkte tilknytning til det
sammenhangende stinet og naer Holbaek Midtby.

Ressourcer og miljg

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke saerlige krav til affaldsindsamling.
Lokalplanen giver mulighed for at etablere f.eks. regnvandsbassin
udformet, s det ligner en naturlig sg.

Lokalplanen stiller krav om befaestelsesgrad og opfordrer til, at der
anvendes permeable/gennemtraengelige belaegninger med mulighed
for nedsivning p& dele af parkeringsarealerne.

Natur

Den nordlige del af grunden anlaegges som grgnt rekreativt friareal
med sg. Sgen | omradet er med til at forstaerke herlighedsvaerdien
for omradet.

................................................................................................................................................

Sundhed og trivsel

Ca. halvdel af grunden anvendes til friareal. Der skal etableres et
internt stinet i omradet, som opfordrer til bevaegelse og motion for
de zldre. Der kan anlaegges aktivitetshaver for brugerne. Beleegning
og beplantning skal vaere med til at brugerne kan fgres rundt i
omradet, s& omradet er tilgaengelig for bevaegelseshaemmede og
demente. Der er mulighed for at indrette en offentlig legeplads inden
for omradet, hvilket vil tilfgje liv, men under hensyn til, at de zldre
kan veelge eller fraveelge at veere i naerheden af denne aktivitet.
Legepladsen kan ogsd bruges af beboerne.

Der er kort afstand til offentlig transport og plejecentret ligger
bynaert, hvilket muligggr at personale og besggende kan tilgd
omradet pa cykel eller til fods.
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Miljovurdering

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen foretaget en
screening af de miljgmaessige pavirkninger en gennemfgrelse af
planen ma forventes at fa, i henhold til Lov om miljgvurdering af
planer og programmer (Lov nr. 936 af 24. september 2009). Loven
opstiller kriterier for, hvilke planer og programmer, der kreever
udarbejdelse af en miljgvurdering med det formal at fremme
baeredygtig udvikling. Hvis en plan medfgrer en vaesentlig indvirkning
pa miljget, skal der, efter lovens bestemmelser, gennemfgres en
miljgvurdering.

Det er i miljgscreeningen konstateret, at lokalplanen alene
fastlaegger anvendelsen af et lokalt omrade og ikke danner grundlag
for anlaegsarbejder, der er optaget i lovens bilag 3 og 4.
Lokalplanen tillader ikke bebyggelse og/eller anlaeg der i stgrrelse og
omfang, og i forhold til lokalplanomrédets nuvaerende omfang og
karakter, vurderes at fa vaesentlig indvirkning pa lokalplanomradet
eller omkringliggende omrader eller bebyggelse.

P& baggrund af screeningen har byradet besluttet, at der ikke er
behov for at udarbejde en egentlig miljgvurdering. Beslutningen blev
bekendtgjort samtidig med fremlaeggelsen af lokalplanforslaget.
Forslag til Kommuneplan 2013-25 er miljgvurderet/screenet
selvsteendigt i forbindelse med kommuneplanarbejdet, og
rammeaendringen har ikke har givet anledning til, at der skal
udarbejdes en miljgrapport .
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Servitutter

Der er blevet udarbejdet en servitutredeggrelse for
lokalplanomradet. Neden for ses gennemgang af omradets
servitutter, og om de bgr aflyses. Ejer- og raddighedshaver har
forpligtigelsen til at aflyse servitutter i ngdvendigt omfang.

Fglgende servitutter: Dokument tinglyst den 2. april 1968. Dok. om
gavebrev aflyses for lokalplanomradet. Pataleberettiget er Holbaek
Kommune.
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Lokalplanens gennemforelse

Holbaek Kommune ejer arealet, der udarbejdes lokalplan for. Efter
endt lokalplanlaegning gnsker en privat investor i samarbejde med
kommunen at etablere et plejecenter. Plejefunktionen drives af
kommunen.
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Udbygningsaftale

Det skal sikres, at der er ramper/nedsaenkede kantsten pa
streekningen fra plejecentret frem til Anders Larsens Vej, hvor der er
offentlig transport. S& det sikres at p&rgrende, som i nogle tilfzelde
kan veere zeldre mennesker, uhindret kan komme frem. Det er
bygherren som star for denne udgift.
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3.41 for et omrade til plejecenter ved Samsove;j
Hjemmel

Lokalplan nr. 3.41 for et omrade til plejecenter ved Samsgvej.

Med hjemmel i lov om planlaegning (jf. lovbekendtggrelse nr. 937 af 24/09/2009 med senere andringer) fastseettes herved
folgende bestemmelser for det omrade, der er beskrevet i § 2:

8§ 1 Formal
Formalet med Lokalplan nr. 3.41 er:
1.1 at fastlaegge omradets anvendelse til offentlige formal i form af et plejecenter med tilhgrende feelles faciliteter og friarealer,
1.2 at sikre placering af byggeriet og tilpasning til omgivelserne,
1.3 at friarealerne indrettes hensigtsmaessigt,
1.4 at sikre at lokalplanomrédet vejbetjenes fra Samsgvej.
§ 2 Omradde og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet er afgreenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter jf. matrikelkortet af matrikel 14dc, Holbaek Markjorder samt
alle parceller, der efter d. 27. juni 2013 udstykkes i omradet.

8§ 3 Anvendelse
Lokalplanomradet udlaegges til offentlige formal i form af et plejecenter med tilhgrende feelles faciliteter og friarealer,
3.1 Lokalplanomrédet er opdelt i delomrdderne I og II som vist pa kortbilag 2.
3.2 Inden for delomrdde I kan der opfgres bebyggelse i op til 3 etager i max 11 meters hgjde plus 1 meter til tekniske anlaeg.

3.3 Delomrade II kan anvendes til grgnt rekreativt friareal med havepavilloner og overdaekninger, legeplads samt parkering. En del af
omrédet vil vaere tilgeengeligt for offentligheden.
§ 4 Udstykninger
4.1 Omradet ma kun udstykkes i henhold til principperne vist pa kortbilag 2.

8§ 5 Bebyggelsens omfang og placering
For Delomrade 1 gaelder

5.1.1 Ny bebyggelse skal placeres inden for det pa kortbilag 2 viste byggefelt, og skal indpasses under hensyn til eksisterende
byggeri, sa skyggegener undgas.

5.1.2 Bebyggelsen kan maksimalt opfares i 3 etager foruden eventuel kaelder. Bebyggelsen kan maksimalt have en hgjde p8 11
meter over terraen plus 1 meter til tekniske anlaeg. Bebyggelsesprocenten ma maksimalt udggre 45. Tekniske anlaeg og
solcelleanlaeg m& maksimalt opfgres 1 meter over bygningens tagflade. Bebyggelsen kan opfgres som én stor bygning eller
som flere mindre bygningsenheder og med f.eks. indre gardrum.

5.1.3 Der m8 kun etableres tagterrasser pd tagfladen over bebyggelsens stueetage og 1. og 2. sal. Tagterrasser ma ikke
overdaekkes.

5.1.4 Hvis bygningen etableres som flere mindre bygningsenheder, skal det sikres, at der er en funktionel og tilgaengelighedsmaessig
sammenhaeng imellem bygningsenhederne.

For Delomrade 2 galder

5.2.1 I delomrddet ma der ikke opfores bebyggelse udover mindre bygninger/anlaeg til teknisk forsyning,og til drift af omradet samt

havepavilloner og overdaekninger. Der ma hgjst opfares 20 m? etageareal til bygninger/anlzeg til teknisk forsyning og drift af
omradet, og bygningers hgjde m3& ikke overstige 3,5 m. Der kan etableres terrasser og legepladser inden for omradet. Der
kan etableres 5 havepavilloner og overdaekninger & 16 m?. Disses hgjde ma ikke overstige 3,5 m. Dele af stierne kan
overdaekkes, og overdaekninger kan etableres i forbindelse med havepavillonerne. Den maksimale hgjde pd overdaekning over
stier er 3 meter.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden

6.1 Byggeriet skal udfgres med hgj arkitektonisk kvalitet. Det skal tilpasses grunden og friarealerne, og skal tage hensyn til
naboomrédet.

6.2 Materialer pa tage og facader m3 ikke vaere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet
for tag- og facadematerialer m& maksimum vaere 10, dog kan solcelleanlaeg tillades.

6.3 skiltning og reklamering m& alene omfatte firmanavn og bomaerke og ma hgjst have en udstraekning p& 0,3 m2. Skiltet skal
placeres pa bebyggelsens facade og ma ikke vaere bevaegeligt.

6.4  Vinterhaver, udestuer, udhuse, garager, carporte, havepavilloner, overdaekninger og lignende mindre bygninger ma udfgres i
andre materialer end hovedbygningen og med en anden tagheeldning. Havepavilloner og overdaekninger skal have et let udtryk
og udfgres i lyse farver, s de imgdekommer de dementes behov.
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6.5

De mindre bygninger/anlaeg til teknisk forsyning og bygninger til drift af omr&det ma kun opfgres med facader i mgrke farver,
sa de ikke dominerer det rekreative omrade.

For Delomrade 1 gzlder

6.6.1 Bebyggelsens tag skal udfgres med en taghzeldning mellem 0 og 35 grader. Tage ma ikke udfgres med hel valm. Alle tage skal

fremsta som sorte, brune, rede, gra tage eller som vegetationstag. Tagbeklaedningsmaterialer skal vaere tagsten af tegl,
metal, tagpap eller vegetationstag. Der m& ikke anvendes betontagsten og tyndpladeprofiler, der efterligner andre
tagmaterialer, eller lignende materialer.

6.6.2 Bebyggelsens facader skal udfgres eller bekleedes med metal, beton, teglsten eller andre robuste og baeredygtige materialer jf.

bygningsreglementet. Facader kan fremsta som blank mur eller med pudset eller vandskuret overflade. Mindre partier i facaden
kan fremsta med andet materiale som f.eks. trae P& bygningers facader ma kun anvendes jordfarver og disses blanding med
sort og hvid. | mindre partier kan der dog anvendes andre farver.

6.6.3 Anlzeg til indvinding af solenergi skal monteres pa tage eller facader, saledes at synlige fritstdende konstruktioner undgas.

Solcelleanlzeggene ma ikke vaere en fast del af tag- eller facadebeklzedningen. Solenergianlzeg skal sikres en arkitektonisk
indpasning pa tagfladen. S&fremt anlaeg til indvinding af solenergi placeres pd bebyggelsens tag, ma anlaegget hgjst rage 1 m
op over taget, og anlaegget skal placeres mindst 1 m fra tagkant. S&fremt anlaegget skaermes bag en brystning, ma anlaegget
placeres naermere tagkant end 1 m.

6.6.4 Parabolantenner skal placeres under bygningers gverste tagkant og ma ikke vaere synlige fra offentlig vej.

§ 7 Vej, sti og parkeringsforhold

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Vejadgange til lokalplanomrédet skal ske fra Samsgvej, som i princippet vist pd lokalplankortet, kortbilag 2. Vejadgangene fra
syd vil blive de primaere adgangsveje for personale, besggende og pargrende. Vejadgangen fra vest vil henvende sig til eksterne
leverandgrer i forbindelse med flyttebiler, vareindlevering, renovation og den daglige drift af bygningen.

Vej- og parkeringsomrade skal befaestes med asfalt eller anden hard belaegning. Permeable belzegninger kan anvendes hvor
dette ikke er til hinder for bevaegelseshaemmede. Kgrebanen skal afgraenses med kantsten eller band af granit- eller betonsten.

Interne veje skal udlaegges i 8 meters bredde og anlaegges med 5,0 m kgrebane og 2,2 meter bredt fortov i den ene side. Ved
alle stier/fortove skal der etableres saenkede kantstene/ramper.

I lokalplanomradets nordgstlige hjerne udlaegges en offentlig sti, som vist pa kortbilag 2. Udlzeggelsen af stien pahviler
grundejeren. Stier skal udlaegges i 2,2 meters bredde og kan anlaagges med en anden belagning end vejene.

Der skal udlaegges parkering svarende til 0,6 parkeringspladser pr. boligenhed. Parkeringspladser skal etableres inden for
byggefeltet og de gra felter, som vist med grat pa kortbilag 2. Heraf skal der pr. 25. p-plads etableres en handicap p-plads. Disse
skal placeres nzer hovedindgangen, og der skal sikres areal til ind- og udstigning. Der skal anlaegges cykel-parkeringspladser til
min. 20 cykler.

Der skal etableres belysning langs veje og stier. Belysningen skal udformes med en nedadrettet lyskilde, som maksimalt sidder 4
meter over terraen, s& belysningen ikke virker blaendende for omgivelserne.

Det skal sikres, at renovationsbiler uhindret kan kgre og vende indenfor lokalplanomradet og let komme til og fra containere og
eventuelle miljgstationer.

Det skal sikres, at brandbiler kan tilga byggeriet. Brandredningsarealer skal sikres rundt om byggeriet og med hensyntagen til
brandsikkerhed og brandstrategi.

§ 8 Friarealer

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

Hegn i skel m& kun udfgres som levende hegn i form af traeer og buske. Levende hegn kan suppleres med et let trddhegn pd
indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn, dog max 1,8 meter hgjt. Hegning inden for omrédet skal
fremsta, sd det er skjult af beplantning set fra Samsgvej.

Der m3 ikke ske terraenregulering ud over 0,5 meter i forhold til det eksisterende terraen og ikke naermere naboskel end 0,5
meter. Der kan foretages terreenregulering pa mere end 0,5 m, hvis reguleringen er ngdvendig for at ggre sgen mere
tilgeengelig.

Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt
hgrer til i et offentligt omrade. Eksempelvis m& henstilling og parkering af kgretgjer over 3.500 kg samt opstilling af fritidsbade,
ikke-indregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted inden for lokalplanomradet.

Hgjst 50 % af grundarealet pa den enkelte ejendom ma befaestes og afvandes til regnvandssystemet. Det sker med henvisning
til Spildevandsplanen.

Der skal sikres niveaufri adgang til samtlige dgre iht. geeldende handicapregler. Udearealerne herunder belsegning og beplantning
etableres ligeledes, sa de er tilgaengelige for handicappede og demente.

Ud mod Samsgvej skal etableres beplantning for at afskaerme for de parkerede biler set fra Samsgvej. Beplantningen skal vaere
uigennemtreaengelig og have en afskaermende funktion bestdende af buske i bunden (ca. 80-100cm hgj) med overstandere af
treeer. Dette skal harmonere med beplantningen omkring SOCU Holbaeks parkeringsplads.

De eksisterende 5 traeer mod vest ved den eksisterende vejadgang er udpeget som bevaringsvaerdig beplantning og skal sikres
i forbindelse med anlaegsfasen. Hvis der skulle ske skade pa traeerne skal der efterfglgende plantes erstatningstraeer inden for
omradet.

Anlaeg af ubebyggede arealer skal ske efter en samlet plan. Planen skal redeggre for terreenregulering, vandrender, beplantning,
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aktivitets- og opholdsmuligheder, stier samt belaegningstyper. Hensyn til brandsikkerhed ved byggeriet skal tages med hensyn
til indkgrsel, beplantning mm.

8.9 Affaldscontainere skal placeres samlet og skal vaere skjult af beplantning eller anden afsksermning.

8.10 Der kan etableres en offentlig legeplads pa friarealet og som tager hensyn til beboernes muligheder for at vaelge eller veelge fra
at veere i naerheden.

§ 9 Tekniske anlzeg

9.1 Tekniske anlzaeg og installationer skal veere indarbejdet i bygningerne eller vaere en del af bygningernes arkitektur.
Transformerstationen skal indpasses i omradet under hensyn til, at den bliver s lidt synlig som muligt. Der skal min holdes 2
meters afstand til den eksisterende transformer inden for omrédet, hvis ikke den kan integreres i den nye bebyggelse. Der skal
holdes mindst 1 meters afstand til hgjspaendingskablerne.

9.2 Alle ledninger, herunder el-ledninger til udvendig belysning, skal udfgres som jordkabler.

9.3 Sgen vil kunne anvendes til regnvandsbassin for overfladevand. Der skal ansgges om udledningstilladelse for evt. udledning af
overfladevand til sgen. Kloak og regnvandsbassin pd matrikel 14dc forbliver privat intern kloak.

§ 10 Lavenergibebyggelse
10.1 Al ny bebyggelse skal udfgres som lavenergibyggeri i henhold til det til enhver tid geeldende bygningsreglements regler herfor.
§ 11 Forudsaetninger for ibrugtagen

11.1 Ny bebyggelse mé ikke tages i brug for:
Veje, stier, parkering og belysning jf. § 7.3, 7.4, 7.5 og 7.6 er etableret.
De feelles friarealer, afskeermende beplantning og evt. erstatningsbeplantning jf. § 8.6, 8.7 og 8.8 er anlagt.
Udledning til sgen jf. § 9,3 er etableret.

8§ 12 Aflysning af servitutter

12.1 Fglgende servitutter: Dokument lyst den 2. april 1968. Dok. om gavebrev aflyses for lokalplanomradet. P%taleberettiget er
Holbaek Kommune.

§ 13 Lokalplanens retsvirkninger

13.1 Efter Holbaek byrdds 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.

13.2 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 pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men
indberettes til PlansystemDK.

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

Vedtagelsespdtegnelse
Lokalplan 3.41 for et omrade til plejecenter ved Samsgvej er vedtaget af Holbaek Byrdd den 23. oktober 2013.
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