LOKALPLAN 19.14

OMDANNELSE AF TOLLASE ALDRECENTER TIL BOLIGER

Holbozk

Kommune




Holbeek Kommune har den 26. juni 2018 vedtaget endeligt Lokalplan 19.14 for omdannelse af aeldrecenter i
Tallgse til boligformal. Lokalplanforslaget var i offentlig hgring fra den 7. juni 2018 til den 21. juni 2018.




Baggrund

Holbaek Kommune har solgt det tidligere aeldrecenter med henblik p&
en omdannelse af bygningerne fra plejehjemsformal til boligformal.
Da den eksisterende lokalplan udlaegger arealet til offentlige formal
udarbejdes naervaerende lokalplan med det formal, at muligggre et
konkret ombygningsprojekt til boligformal.
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Formal

Formalet med udarbejdelse af lokalplanen er, at muligggre et
konkret projekt for ombygning af de eksisterende bygninger til
boliger. Det er form&let med lokalplanens bestemmelser at sikre, at
de eksisterende kvaliteter i omradet fastholdes og understgttes. Der
udlaegges ikke med lokalplanen byggefelter til opfgrelse af nybyggeri,
og det eksisterende grenne haveareal vil sdledes fremadrettet ogsd
bestd som grgnt haveareal for de kommende boliger.




Lokalplanomradet

Lokalplanomradet udger ca. 0,8 ha, og er beliggende centralt i
Tellgse, omkranset af eksisterende bymaessig bebyggelse, der dels
bestar af boliger og dels af offentlige bygninger til eksempelvis
skoleformal. Den eksisterende bebyggelse bestar af et hovedhus fra
1927, opfert i rede mursten med hvidmalede vinduer i et
symmetrisk, klassisk arkitektonisk udtryk. I umiddelbart
sammenhang med hovedbygningen er senere opfgrt

nyere tilbygninger mod nord. Tilbygningerne er i skala og
materialevalg tilpasset det oprindelige hovedhus, om end de er
udfgrt med et lidt andet formsprog og med en anden nutidig
detaljering. Bygningerne er beliggende ud til et grgnt

eksisterende haveareal, der har fungeret som have for beboere i
plejehjemmet. Omradet er beliggende teet pa eksisterende skole,
idraetsfaciliteter, indkgbsmuligheder og offentlig transport.

Eksisterende hovedbygning, facade mod Tgllgsevej
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Bagvedliggende bygningsleenger og haveareal
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen muligggr ombygning af de eksisterende bygninger til
boliger. Der udlaegges ikke med lokalplanen byggefelter til opfgrelse
af nybyggeri, og det eksisterende grgnne haveareal vil s8ledes
fremadrettet ogsd bestd som grgnt haveareal for de kommende
boliger. Lokalplanen er ikke en bevarende lokalplan for
bevaringsvaerdig bebyggelse, men de udvendige arkitektoniske
kvaliteter, navnlig ved den eksisterende hovedbygning, sgges med
lokalplanbestemmelserne fastholdt. En mindre del af det nuveerende
grgnne haveareal disponeres med parkering. Med lokalplanen
fastsaettes krav om etablering af min. 1 p-plads pr. bolig. Vejadgang
til arealet vil fortsat primaert ske via adgang fra Tgllgsevej og
sekundaert ved stiadgang fra Hjortholmvej.
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lllustrationsplan efter indretning af boliger i eksisterende bygninger
med nyt p-areal
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Eacadetegninger ;/ed ombygning tii boligformal
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Borgerinddragelse

Lokalplanen vurderes kun i meget begraenset omfang at indebaere

aendringer for det bestdende miljg, savel visuelt som funktionelt. Behandling af heringssvar
Lokalplanforslaget var i offentlig hgring fra den 7.juni 2018 til den Der indkom ikke hgringssvar i den
21. juni 2018. Der indkom ikke hgringssvar i den offentlige offentlige hgringsperiode.
hgringsperiode.
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Statslig og regional planleegning

Lokalplanen vurderes ikke at indebeere aendringer af betydning for
overordnet statslig planlaegning.
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Kommuneplan 2013-2025

Lokalplanomrédet er beliggende inden for den eksisterende
Kommuneplanramme 19.B11, der udlaegger omradet til boligformal,
herunder etageboliger i maksimalt 2 1/2 etage, med en maksimal
bygningshgjde pd 12 m. Naerveerende lokalplan er i
overensstemmelse med kommuneplanrammen.
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Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomrédet er beliggende inden for eksisterende Lokalplan
1.40_345, der omfatter et stgrre omrade end naervaerende
lokalplanomrdde, og udlaegger anvendelsen af det samlede omrade
til offentlige formal, herunder skole, bypark og eksisterende
bygninger (plejehjem).

Med den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan aflyses den
del af Lokalplan 1.40_345, der er sammenfaldende med
naervaerende lokalplanafgraensning.
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Planleegning i forhold til nabokommuner

Lokalplanen vurderes ikke at indebaere pavirkninger af

nabokommuner.
,,,,, o
Kystnaerhedszone

Lokalplanomradet er ikke beliggende inden for kystnaerhedszonen.

Butikkers pavirkning af bymiljoet

Lokalplanen rummer ikke mulighed for detailhandel.
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Diverse udpegninger

Lokalplanomrédet er beliggende i byzone og rummer eksisterende
bebyggelse med tilhgrende haveareal. Der er ikke szerlige
udpegninger, eller beskyttede omrader efter naturbeskyttelsesloven
inden for omradet. Omradet er beliggende inden for
kulturmiljgudpegning for Tgllgse Stations by, der omfatter det meste
af bebyggelsen langs veje i den centrale del af byen. Lokalplanen
rummer ikke bestemmelser, der indebzerer vaesentlige pé’\virkninger
af stationsbymiljget. Mest karakteristisk for det visuelle miljg er
hovedbygningen, der med lokalplanen sikres en visuel fremtraeden
som den oprindelige.

/V/ /
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Trafikforhold

Lokalplanomradet har vejadgang primeert fra den kommunale vej,
Tollgsevej, og sekundeert ved stiadgang fra Hjortholmvej. Der
zendres ikke med lokalplanen pd de eksisterende vejforhold. Med
lokalplanen indplaceres supplerende parkeringspladser pa et mindre
delareal vest for hovedbygningen.

Anvendelsesaendring af eksisterende bygninger fra aeldrecenter til
boliger vurderes ikke at indebzere naevnevaerdige eendringer i de
eksisterende trafikale forhold.
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Offentlig service
Lokalplanomr8det er beliggende umiddelbart op til skole og

idreetsomrade. Der er ca. 150 m til indkgbsmuligheder og ca. 750 m
til stationen.
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Energi og forsyning

Lokalplanen muligggr ombygning af eksisterende bygninger til
boliger. Der er saledes allerede ved eksisterende forhold
forsyningsledninger p& ejendommen, herunder elforsyning,
varmeforsyning, vandforsyning og kloakering.
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Energiforsyning

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

Lokalplanomradet er beliggende inden for et omrade, der er forsynet  Note*: Jf. planlovens §19 stk. 4 skal

med naturgas. De eksisterende bygninger er tilsluttet gasforsyning, byradet dispensere fra en lokalplans
og der er tilslutningspligt. Opvarmning ma ikke ske ved etablering af bestemmelser om tilslutning til et
oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene for kollektivt varmeforsyningsanlaeg som
dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning jf. betingelse for ibrugtagning af ny
Bekendtggrelse om tilslutning m.v. til kollektive bebyggelse, ndr bebyggelsen opfgres

varmeforsyningsanleeg, BEK nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.). som lavenergibebyggelse. Ved
lavenergibebyggelse forstds bebyggelse,
der pa tidspunktet for ansggningen om
byggetilladelsen opfylder de
energirammer for energibygninger, der er
fastsat i bygningsreglementet.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Kvarmlgse- Tgllgse vandvaerk.
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Regn- og spildevand

Omradet er med i spildevandsplanen og er separatkloakeret. Holbaek Kommune opfordrer bygherre og

Der forefindes eksisterende regn- spildevandsledninger pa grunden, projekterende til at kontakte de

jf. kortbilag 2. respektive forsyningsvirksomheder og

Evt. omlaegninger og sendringer af de nuvaerende kloaktilslutninger myndigheder tidligt i projekteringsfasen

skal anmeldes af en autoriseret kloakmester til Holbsek Kommune. med henblik p8 koordinering, r8d og
vejledning.
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Affald og genbrug

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

Bebyggelsen er / kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende feelles
signalanlaeg.
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Baeredygtighed

Holbaek Kommune arbejder for en baeredygtig udvikling, herunder
nedseettelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten.
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Byggeri og planlagning

Ved ombygning af eksisterende bygninger vil disse opna
tidssvarende isoleringskrav og dermed bidrage til at mindske
energiforbruget.
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Transport

Ved ombygning af eksisterende bygninger udnyttes den centrale
placering i byen til en baeredygtig udvikling, ved brug af eksisterende
infrastruktur, forsyning m.v. samt naerhed til bl.a. skole og

institutioner.
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Ressourcer og miljo

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets
regulativer. Der stilles ikke seerlige krav til affaldsindsamling

Natur

Med lokalplanen bergres ikke naturforhold. Eksisterende grgnt
haveareal fastholdes, og vil dermed fortsat bidrage til omradets
grgnne karakter.
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Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebzerer, at de eksisterende grgnne arealer fastholdes
som feelles opholdsareal for de kommende boliger.

Omrédet er beliggende centralt i gdafstand og med

god tilgaengelighed til stier/grgnne omrader/indkgb/off. transport.
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Miljo

Stoj

Lokalplanomradet er ikke beliggende i naerheden af stgrre veje, OBS. Se evt. Miljgministeriets

baner eller virksomheder, der medfgrer en stgjbelastning, som publikationer “Stgj fra Veje"” - vejledning
kreever sezerlige afskeermningsforanstaltninger. nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra

virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,
"Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner”
- vejledning nr. 4, 2006, samt
vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og
jernbanestgj (nr. 1/1997).

Jordforurening

Der er ikke inden for omradet registreret jordforurening pa Hvis der efterfglgende ved grave- og

vidensniveau V1 eller V2. anlaegsarbejdet konstateres
jordforurening, skal arbejdet indstilles og
kan forst genoptages ndr dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og
Baeredygtighed, Holbaek Kommune jf.
jordforureningslovens § 71. Send en mail
til jord@holb.dk eller kontakt os pa tif. 72
36 36 36. Andret anvendelse af kortlagt
forurenet jord kan kraeve tilladelse efter
jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet.
Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor lokalplanomridet,
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 Museum
Vestsjzelland 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 Museum Vestsjeelland, jf. museumslovens § 27.

= = i = Z
Miljovurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige
pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer (Lbk nr. 425 af 18. maj 2016). Miljgscreeningen er
offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lov om miljgvurdering af planer og programmer § 8, stk. 2,
nr. 2 skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes
planer, som giver mulighed for anleegsprojekter, der kan fa en
vaesentlig indvirkning pd miljget. Lokalplanforslaget vurderes p8
baggrund af en screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning
pd miljoet og vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om
miljgvurdering af planer, da:

o Lokalplanen ikke omhandler nybyggeri men muligggr sendret
anvendelse af eksisterende bygninger fra aeldrecenter til boligformal
e Lokalplanen ikke indebaerer vaesentlige zendringer i det bestdende
visuelle miljg

o Lokalplanen ikke medfgrer veesentlige andringer i den trafikale
situation
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Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort
sammen med planforslaget.
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Servitutter

Nedenst8ende servitutter aflyses ikke af lokalplanen.
Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i
ngdvendigt omfang.

Folgende servitutter er lyst pd matr.nr. 4c, Tollgse By

Nr. 1 lyst d. 25.06.1964 - Dok om adgangsbegraensning mv.

Nr. 2 lyst d. 11.06.1969 - Dok om transformerstation/anlaeg mv.,
overkgrsel, faelles ind- og udkgrsel mv.

Nr. 3 lyst d. 24.12.1969 - Dok om byggelinjer mv.

Nr. 4 lyst d. 27.02.1973 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Ikke til hinder for prioritering.

Nr. 5 lyst d. 03.11.1976 - Dok om oversigt mv.

Nr. 6 lyst d. 14.06.1979 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.,
brgnd mv.

Nr. 7 lyst d. 12.06.1984 - Dok om naturgas/anlaeg mv. Prioritet
forud for pantegaeld.

Nr. 8 lyst d. 01.03.1994 - Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Ikke til hinder for prioritering.

2
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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.

Lokalplanen er ikke afhaengig af tilladelse eller dispensation fra andre
myndigheder end kommunalbestyrelsen
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Lokalplanens gennemforelse

Lokalplanomradet er frasolgt af Holbeek Kommune, og den nye ejer
gnsker at indrette boliger i de eksisterende bygninger, i
overensstemmelse med den geeldende kommuneplanramme for
omradet. I farste etape ombygges de nordlige nyere tilbygninger til
boliger mens hovedbygningen fortsat opretholdes med eksisterende
lovlig anvendelse til zeldrecenterformal og administration.
Hovedbygningen kan ved evt. senere gnske herom

tilsvarende indrettes til boligformal, s8 laenge de fastsatte
bestemmelser omkring bygningens ydre fremtraeden iagttages.

=
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19.14 Ombygning af &ldrecenter til boliger pa Tollosevej
Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015 om planlesegning med senere lovaendringer fastlaagges hermed
folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1 Lokalplanens formal er:
- at muligggre en anvendelsesaendring af de eksisterende bygninger fra zeldrecenter til boligformal
- at udlaegge areal til parkeringsforsyning

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist p& kortbilag 4, og omfatter del af matr. nr. 4c, Tollgse By, samt en mindre del af
eksisterende vejlitra 70001, Tollgse By, samt alle matrikler, der efter offentliggerelse af planforslaget matte udstykkes inden for
lokalplanomradet.

2.2 Lokalplanomrédet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

§ 3 Anvendelse
3.1 Lokalplanplanomrddet udlaegges til boligformal
§ 4 Udstykninger

4.1 Lokalplanomrddet kan udstykkes fra matr. nr. 4c til en selvstaendig ejendom.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering
5.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma maksimalt udggre 45.

5.2 Bebyggelse ma maksimalt opfgres i 2 1/2 etage, svarende til maksimalt etageantal for eksisterende bebyggelse. Intet punkt af
en bygnings ydervaeg eller tag ma vaere hgjere end 12 m over terraen.

5.3 Der udlaegges ikke med lokalplanen nye byggefelter for boligbebyggelse, men muligggres en omdannelse af eksisterende
bygningers anvendelse. Lokalplanens bestemmelser er ikke til hinder for, at der kan foretages mindre tilbygninger til eksisterende
bygninger, herunder ogsa opsaetning af altaner m.v., jf. dog bestemmelser for bebyggelse udpeget som bevaringsveerdig pa
kortbilag 5.

5.4 Garager, carporte og mindre bygninger sdsom skure og udhuse ma placeres inden for omradet, med en maksimal
bygningshgjde pd 3,5 m over terraen.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraaden
6.1 Facader skal fremstd i rode teglsten i kombination med partier i glas og eventuelle mindre facadepartier i andre materialer.
6.2 Tagflader skal fremsta i rede tegl tagsten. Mindre flader kan fremsta i andre materialer.

6.3 Garageor, carporte og mindre bygninger sdsom skure og udhuse kan udfgres med andre facade- og tagmaterialer end angivet i
ovenstaende.

§ 7 Bevaring af bebyggelse

7.1 Eksisterende hovedbygning markeret som bevaringsvaerdig pa kortbilag 5, skal bevares og ma ikke nedrives eller ombygges
udvendigt uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

7.2 Eksisterende vinduer og dgre skal i videst muligt omfang bevares. Ved ngdvendig udskiftning skal nye vinduer udfgres i
trae/alu eller traee som eksisterende, med samme proportionering, opdeling og med hvide rammer og sprosser.

7.3 Eksisterende murvaerk i rgde teglsten skal fremstd som blank mur, og ma ikke pudses, males el. lign.

8§ 8 Vej, sti og parkeringsforhold

8.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Tallgsevej, ad eksisterende vejadgang.

8.2 Der skal udlaegges parkering svarende til 1 parkeringsplads pr. bolig.

15/19



8§ 9 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

9.1 Det haveareal, der tidligere har fungeret som haveareal for zldrecenteret og som offentlig bypark, skal fremadrettet anvendes
som haveareal for boligerne.

§ 10 Stgj

10.1 Det er en forudsaetning for anvendelse til boligformal, at Miljgstyrelsens til enhver tid gaeldende vejledende graenseveerdier for
vejtrafikstgj kan overholdes. Ved lokalplanens udarbejdelse er de vejledende graensevaerdier for vejstgj ved de udendgrs
boligomrader: Vejtrafikstgj: Lden 58 dB
Maks. graense for stgj indendgrs med lukkede vinduer er 33 dB

§ 11 Aflysning af lokalplaner

11.1 Lokalplan 1.40_345 aflyses for sd vidt angdr denne lokalplans omrade, som anfert i §2

§ 12 Midlertidige retsvirkninger

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

12.2 N3r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og aendringsforslag er udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at
ejendommen andres eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for
forslagets offentligggrelse og indtil forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et ar efter offentligggrelsen.

§ 13 Lokalplanens retsvirkninger

13.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggarelse 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.

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

Vedtagelsespdtegnelse
Lokalplan 19.14 er vedtaget endeligt af Holbaek Kommune den 26. juni 2018
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Oplysende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
redeggrelse og oplyser om de eksisterende
forhold samt de mulige, fremtidige forhold i

planomradet.

Kortbilag 1

Kortbilag 1. Luftfoto pdf

Juridisk bindende kortbilag

Kortbilagene herunder hgrer til lokalplanens
bestemmelser og er juridisk bindende i
forhold til de fremtidige forhold i

planomradet.

Kortbilag 4

Kortbilag_4_matrikelkort.pdf

Kortbilag 2
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Kortbilag 2 ledningskort.pdf

Kortbilag 5
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[

Kortbilag_5_anvendelsesplan.pdf

Kortbilag 3

— s Koribilag 3
= fripia

Kortbilag 3 illustrationsplan.pdf

17/19


http://lokalplaner.holbaek.dk/download/19_14/kortbilag_1.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/19_14/kortbilag_2_ledningskort.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/19_14/kortbilag_3_illustrationsplan.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/19_14/kortbilag_4_matrikelkort.pdf
http://lokalplaner.holbaek.dk/download/19_14/kortbilag_5_anvendelsesplan.pdf

== | 0kalplanafgraensning Kortbilag1
Luftfoto
1:1.000




=V JouM O.IH

_____ '_ o -

Tuffzsevej

61

59

-1
p
T
. —
(ar\ul\uu

\"42

= | Okalplanafgraensning
----- Regnvandsledning
Spildevandsledning
Feellesledning

KOrtb”ag 7

Bindingskort/

ledningskort




Eks. cykel-
overdaekning

] ‘ ‘ ‘ ‘
Nyt skur o
Renovation / cykler / Fremtidigt
barnevogne parkeringsareal

-

——— Eksisterende

Ta"asevej 46

Eks. Hovedbygning,
medtages ikke i ombygning

Parkeringsareal

4

Eks. cykel-
overdaekning

49

= | 0kalplanafgraensning

Kortbilag 3

lllustrationsplan
1: 1.000



== | okalplanafgraensning Kortbilag 4

Matrikelkort

Matrikelskel 1: 1.000




| o [T ;
= ¢ \
\\/ - . str Parkeringsareal / AT _. 9%
\'1 4ag
\ Ae _
N "
_\ R :
____ N
== | 0kalplanafgraensning K bl
. . . ortbilag 5
Bevaringsveerdig bygnin
varingsveerdig bygning Anvendelsesplan
| Byggefelt nyt skur 1:1.000
% Eksisterende bebyggelse, der omdannes til boligformal

Feelles haveareal

l Terrasseareal ved boliger



Screening for miljgvurdering

Forslag til lokalplan 19.14

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lbk nr. 448 af 10. maj 2017 med
senere aendringer), skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der skal tilvejebringes planer
indenfor fysisk planlaegning, hvis planen fastlaegger rammerne for fremtidige anlaeg eller
arealanvendelser for projekter omfattet af bilag 1 eller 2, eller hvis planen pavirker et internationalt
naturbeskyttelsesomrade veesentligt.

Planomradet i dag

Planomradet er en del af den eksisterende Lokalplan 1.40_345, der foreskriver en anvendelse til
offentlige formal, herunder bypark med eksisterende bygninger. Bygningerne har tidligere vaeret
anvendt som plejehjem, og de omkringliggende grgnne arealer som have areal hertil.

Beskrivelse af planforslaget

Med planforslaget muligggres en eendret anvendelse af de eksisterende bygninger fra den tidligere
anvendelse som plejehjem til boliger. Ombygning af de eksisterende plejehjemsbygninger til
boligformal vil primeert bergre indvendige ombygninger og vurderes alene at indebaere en
begraenset visuel eendring af de eksisterende forhold. Tilsvarende vurderes den afledte
anvendelsesaendring alene at medfare meget begreenset aendring i pavirkninger af neeromradet
Der skal pa arealet tilvejebringes parkering efter geeldende normer, svarende til: min. 1 p-plads pr.
etagebolig. Det grgnne have areal, der ligger i sammenhaeng med bebyggelsen, er i den gamle
lokalplan udlagt til grent omrade for plejehjemmet, men samtidig som bypark for neeromradet.
Arealet vil fremadrettet tiene som grent friareal for beboelseslejlighederne. Eksisterende vejadgang
vil ogsa fremadrettet udgare vejadgang til omradet.

Omdannelse af det tidligere plejehjem til boligformal er i overensstemmelse med geeldende
kommuneplanramme 19.B11.



Lovgrundlag &

Indledende screening

Ja | Nej | Bemaerkninger

Er planforslaget eller
programmet omfattet af Lov
om miljgvurdering af planer
0g programmer, bilag 1
og/eller 2?

(88, stk. 1., nr. 1)

Kan planforslaget eller
programmet pavirke et
internationalt
beskyttelsesomrade
vaesentligt?

(88, stk. 1, nr. 2)

Fastleegger planforslaget i
gvrigt rammer for fremtidige
anleegstilladelser

(88, stk. 2, nr. 2)

X Lokalplanen danner baggrund for fremtidig mulig
ombygning af det tidligere plejehjem til boligformal.
Ombygningen vurderes ikke at indebeere veesentlige
aendringer i det bestaende miljg.

Konklusion

Forslag til lokalplan nr. 19.14 vurderes pa baggrund af denne
screening ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget og
vurderes derfor ikke at veere omfattet af krav om miljgvurdering
af planer, da:

- planerne ikke indebeerer veesentlige sendringer i det
bestaende visuelle milja,

- den eendrede anvendelse fra plejehjem til boligformal ikke
vurderes at medfgre vaesentlige aendringer i det
bestadende miljg,

- eksisterende vejadgang fra Tgllgsevej opretholdes, og
der ikke vurderes at genereres vaesentlige afledte
gendringer i trafikken

Dato for mv-hgringsfrist
internt

Neerveerende screening har veeret sendt i hgring fra den
17.5.2018 til den 31.5.2018.

Dato for mv-hgringsfrist af
gvrige myndigheder

Det er vurderet, at der ikke er gvrige bergrte myndigheder.




Screening

Planforslaget eller
programmets
indvirkning pa
miljget

Ikke relevant/ikke veesentlig pavirkning

Bemeerkninger

Begrundelser for vurdering, henvisning til
hvorledes vurdering allerede indgar,
eksempelvis andre planer, lovgivning mv.
og/eller uddybning af, hvad der bar
vurderes neermere.

Planforslag fastleegger bestemmelser herom

(@]
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Miljgparametre o c o
= f o(C
S S o
2 oG °
< o £
Bymiljg & landskab
1 Landskabelig veerdi, | Plan X Omradet er beliggende omkranset af
herunder visuel effekt eksisterende bymeessig bebyggelse.
Projektet indebaerer ombygning af
eksisterende bebyggelse, og indebaerer
ikke visuelle landskabspavirkninger.
2 Grgnne omrader ?Ialan}'JRl)N X Det eksisterende grgnne areal, der har
estiler

fungeret som haveareal for det tidligere
plejehjem, vil fremadrettet i stedet udggre
grant haveareal for de kommende boliger,
indrettet i de eksisterende bygninger.
Planforslaget indebeerer ikke veesentlige
visuelle eendringer ved det eksisterende
grgnne areal.




3 Arkitektonisk udtryk

Plan

Der indplaceres ikke med planen ny
bebyggelse, og de visuelle sendringer ved
bestdende bebyggelse vurderes ikke at
indebeere vaesentlige aendringer.

4 Kystlinjen, herunder | Plan Planen medfarer ikke visuelle eendringer i

visuel effekt forhold til kystlandskab.

5 Landskabets Plan Der er ikke vaesentlige geologiske,

geologi landskabelige interesser inden for arealet.

6 Lys og/eller Plan Planforslaget vurderes ikke at medfare

refleksion BYG vaesentlige aendringer vedrgrende
lysforurening og/eller refleksionsgener for
omkringliggende huse.

7 Oplag, materialer, Plan, VEJ, Der gives ikke med planforslaget seerlig

maskiner. (Landzone) mulighed for oplag af materialer eller
opstilling af maskiner, som kan veere til
gene for omgivelserne. Oplag og lignende
vil kunne forekomme i byggeperioden,
men der vurderes ikke at pavirkninger ud
over det almindeligt forventelige ved
ombygning af eksisterende byggeri.

8 Plan Lokalplanforslaget indebeaerer ikke

Landbrugsinteresser | 249 pavirkninger ved nuvaerende eller
fremtidig landbrugsdrift.

9 Lavbundsjorder plan Planforslaget indebeerer ikke nyt byggeri
pa potentielle vadomrader eller udpegede
lavbundsjorder.

10 Rastofinteresser Plan, Planforslaget indebzerer ikke pavirkninger

prksom- eller begreensninger vedr. udnyttelse af

rastoffer.

11 Skovbyggelinje,
herunder visuel effekt

Omréadet ligger ikke inden for
skovbyggelinje.

Befolkningens
sundhed / sikkerhed




12 Indendgrs stgj

Plan,

Planforslaget vurderes ikke at medfgre en

pavirkninger ;]/iergsom' st@rre stgjpavirkning indendars.

13 Svage grupper Plan Planforslaget muligger ombygning af

f.eks. handicappede eksisterende bygninger til nye boliger.
Bygningsreglementets regulerer krav og
vilkar vedrgrende tilgeengelighed, og der
fastseettes ikke med planforslaget seerlige
bestemmelser herom.

14 Friluftsliv og Plan, TRIN Planforslaget vurderes ikke at indebaere

. . (Bestiller) . o - . o

rekreative interesser vaesentlige pavirkninger af omradets
rekreative interesser og muligheder.
Eneste s&endring i denne sammenheeng
vurderes at veere, at det eksisterende
haveareal for plejehjemmet i stedet bliver
haveareal for private boliger.

15 Begraensninger og | Plan Planforslaget vurderes ikke at indebaere

gener overfor vaesentlige midlertidige eller permanente

befolkningen gener overfor befolkningen.

16 Plan Planforslaget vurderes ikke at indebaere

Sundhedstilstanden midlertidig eller permanent
sundhedsrisiko for befolkningen.

17 Brand, eksplosion, | Beredskab, Planforslaget vurderes ikke at indebeere

gy o - . Plan . ..

giftpavirkning vaesentlig afledt brandfare eller risiko for
eksplosion eller giftpavirkning.

18 Ulykker Beredskab, Det feerdige anleeg vurderes ikke at ville

Plan .

medfare en forgget risiko for ulykker
generelt.

Natur

19 Dyreliv Natur Der er tale om et eksisterende fuldt
udbygget byomrade, og planforslaget
vurderes ikke at indebaere veesentlig
pavirkning af dyrelivet i omradet.

20 Planteliv Natur Planforslaget vurderes ikke at indebaere

vaesentlig pavirkning af plantelivet i
omradet.




21 Sjeeldne,
udryddelsestruede el.
fredede dyr, planter
el. naturtyper

Natur

Der er ikke registreret bilag 4 arter (i EF-
habitatdirektivet) indenfor eller i
neerheden af omradet, og der vurderes
ikke med planforslaget at ville ske
pavirkning af beskyttede arter direkte eller
indirekte.

22 Internationale Natur Planforslaget vurderes ikke at ville

naturbeskyttelsesomr indebaere pavirkning af beskyttede

ader dvs. omrader, direkte eller indirekte.

habitatomrader og

fuglebeskyttelsesomr

ader

23 Natur Planforslaget vurderes ikke at ville pavirke

Spredningskorridorer dyr og planters muligheder for spredning
og passager i det abne land.

24 Naturbeskyttelse Natur Der er ikke nogle 8§3-registreringer jf.
Naturbeskyttelsesloven indenfor omradet
eller i neerheden af omradet. Der vurderes
ikke at ville ske pavirkninger af beskyttede
omrader, direkte eller indirekte.

25 Skovrejsning Natur Planforslaget medfarer ikke etablering af

og/eller ny skov eller fiernelse af eksisterende

skovnedlaeggelse, skov.

fredskov

26 Natur Omréadet ligger ikke inden for

Sgbeskyttelseslinje sgbeskyttelseslinje og/eller

og/eller abeskyttelseslinje.

abeskyttelseslinje

Forurening

27 Lugt Virksom- Der vurderes ikke i medfer af

hed .
planforslaget at ville veere afledte
aktiviteter fra det feerdige anleeg eller i
byggeprocessen, som kan medfare
vaesentlige lugtgener.

Virksom-

28 Stgjbelastning og
vibrationer

hed

Der vurderes ikke i anlaegsfasen eller ved
det feerdige anleeg at veere afledte
vaesentlige gener pa omgivelserne i form
af stgj eller vibrationer, udover det
forventelige ved almindelig
ombygningsaktivitet.




29 Jordforurening,
jordhandtering og
flytning

Jord

Arealet er ikke registreret som forurenet
pa vidensniveau V1 eller V2.

30 Risiko for
jordforurening

Jord

Planforslaget vurderes ikke at indebaere
en gget risiko for forurening.

Vand

31 Overfladevand, Na:gf' ) Planforslaget vurderes ikke at medfare

herunder Foroming aendringer i afledning af overfladevand,

pavirkningerne af der vil kunne pavirke naboarealer eller

sger, vandlgb og have veesentlig indvirkning pa grafter,

vadomrader vandlgb eller sger herunder maengde,
miljgpavirkning eller materialetilfarsel.

32 Udledning af ﬁpil'gevkam Planforslaget medfarer mulighed for

spildevand Fg’rsjim ombygning af eksisterende bygning, der

_ allerede er forsynet med installationer til
‘é'rksomhe handtering af spildevand.

33 Grundvand Planforslaget vurderes ikke at indebaere

Grundvandsforhold veere aendringer vedrgrende
grundvandsforhold.

34 Risiko for Grundvand Planforslaget vurderes ikke at indebaere

grundvandsforurening seerlig risiko for at kunne pavirke
grundvandet eller true eksisterende
boringer.

Trafik

35 Trafikafvikling / TrTﬁk 0g Det feerdige anlaeg vurderes at ville

belastning ameed medfgre en begraenset, mindre stigning i
trafikmaengden. Det vurderes dog ikke at
have veesentlig betydning for
trafikafviklingen i omradet.

36 Trafikstgj TrTfik og Planforslaget vurderes ikke at ville

aneed medfare veesentlig gget trafikstgj.
37 Emissioner fra TrTﬁk 0g Planforslaget vurderes ikke at give
eks. trafik til og fra o anledning til gget udledning af

omradet?

drivhusgasser midlertidigt eller
permanent, eks. Co2.




38 Energiforbrug

Trafik og

Planforslaget vurderes ikke at ville

(trafik) anleeg medfgre et gget energiforbrug som
konsekvens af en gget trafikbelastning.

39 Trafiksikkerhed Trafik og Planforslaget vurderes ikke at indebaere

anleeg en gget risiko for trafikulykker.

Ind- og udkgrsel ud til parkeringspladsen
ved skolen/Hjortholmvej lukkes, da
parkeringspladsen ofte er meget befeerdet
af bade foraeldre og bgrn, og adgangsve;
til de nye boliger kan ske ad Tgllgsevej.
Stiadgangen bibeholdes.

Kulturarv

40 Kulturhistorisk Plan, Omradet er en del af det udpegede

veerdi, herunder Hobask kulturmiljg omkring Tellgse stationsby,

kulturmiljger men bygningerne er ikke udpeget som
bevaringsveerdige. Med planforslagene
gives ikke muligheder for nybyggeri, og
kun i begreenset omfang muligheder for
visuelle aendringer af bestaende
bebyggelse, herunder navnlig
fastholdelse af det bestaende hovedhus.

41 Kirker herunder Plan Planforslaget vurderes ikke at medfgre

kirkeomgivelser og byggeri inden for kirkeomgivelser og/eller

kirkeindsigt. kirkeindsigtslinjer.

42 Fredede eller Plan, Planforslaget indebeerer ikke direkte

bevaringsveerdige Hobask pavirkning af fredede eller

bygninger bevaringsveerdige bygninger, haver og
andre bygningsomgivelser eller
oplevelsen af disse.

43 Fortidsminder og Plan, Planforslaget vurderes ikke at medfare

arkeeologi m'sb:?fn byggeri eller andre anleeg pa arealer af
arkeeologisk eller kulturhistorisk interesse,
eller at indebeere pavirkning af
fortidsminder direkte eller indirekte.

Ressourcer og

affald

Plan

44 Arealforbrug

Planforslaget inddrager ikke nye arealer til
byudvikling.




45 Energiforbrug

Plan

Planforslaget vurderes ikke at medfare et
gget energiforbrug.

46 Vandforbrug 5'6:?; ) Planomradet er beliggende inden for
Forsyning, eksisterende forsyningsomrade.
Grundvand
47 Produktion, Plan Planforslaget vurderes ikke at indebeere
materialer og rastoffer seerligt forbrug af materialer og rastoffer,
men er tveertimod udtryk for
genanvendelse af eksisterende
bygningsrammer til ny anvendelse.
48 Kemikalier, Plan Planforslaget vurderes ikke at indebaere
miljgfremmende vaesentlig risiko for udslip af
stoffer miljgfremmede stoffer.
49 Affald og genbrug | Plan, Bortskaffelse af affald og spildevand
spildevand, . . .
Holbaek vurderes ikke at indebeere veesentlige
forsyning, aendringer af bestdende forhold.
virksomhe

d

Sammenfatning

Sammenfattende vurderes, at
planforslaget ikke indebeerer forhold, der
forudseetter neermere miljgvurdering.
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