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2.98 Plejecenter ved Vandtarnsvej

Baggrund og formal

Formalet med lokalplanen er at skabe det planlaagningsmaessige grundlag for, at et almennyttigt boligselskab kan opfgre et plejecenter pa
Vandtarnsvej, herunder at arealet m& anvendes til opfgrelse af bebyggelse til offentlige formal i form af et plejecenter med tilhgrende
feellesfaciliteter og parkeringsareal. Den gamle svsmmehalsbygning, der ligger pd arealet, er ikke laengere i brug, og nedrives.

Holbaek kommune har en ambition om af udvikle sig til at vaere en baeredygtig kommune i overensstemmelse med FNs Verdensmél og den
Strategiske Energiplan, som kommunen vedtog i 2020. Kommunen forventer, at bygherrer og borgere i dette og i kommende projekter vil
implementere de nyeste forskrifter for energivenligt byggeri, nar det kommer til materialevalg og opvarmning af huse og lejligheder. Kun p§ denne
made vil den fortsatte udbygning af Holbaek kommune kunne bidrage til implementeringen af sdvel den kommunale som den nationale
klimastrategi.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i den vestlige del af Holbaek By, i et fuldt udbygget byomréde. Omradets tidligere anvendelse til svgmmehalsformal
er ophgrt, da svemmehalsaktiviteterne er flyttet til Sportsbyen, og den eksisterende bygning er derfor overflgdiggjort.

Den nuvarende vejadgang til omrddet fastholdes via Vandt&rnsvej, ligesom parkeringspladsen (som ogsd anvendes af faelleshus og bgrnehus) vil
blive bibeholdt.

Planomradet ligger omkranset af boligomrader af forskellig karakter. @st for planomradet ved Barsebaek ligger et stgrre &ben-lav boligomrade med
fritliggende parcelhuse, hvoraf hovedparten er opfert i 1970’erne. Mod syd og vest omkranses planomradet af boligkvarteret Ladegardsparken
med etageboliger i fire etager, ligeledes opfgrt i 1970’erne. Mod nord stgder planomradet op til en daginstitution, og mod nordgst ligger
Ladegdrdsskolen.

Der er i dag selvgroet traeplantning pé en del af arealet. Arealet er ikke udpeget som fredskov, men det har en stgrrelse og en karakter, som har
foranlediget at Miljgstyrelsen er bedt om at afggre, hvorvidt beplantningen er omfattet af fredsskovpligt. Styrelsen har meldt tilbage, at der ikke er
tale om fredskov.

Up&agtet Miljgstyrelsens afggrelse, s vurderes det, at s8 meget af den eksisterende beplantning som muligt bgr bevares. Et plejecenter, der
opfgres i teet samspil med eksisterende traebeplantning, giver mulighed for at skabe en helt saeregen arkitektur og stemning, hvor traekronerne
traekkes med ind i rummene, og giver stedet sin helt egen &nd og karakter.
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Luftfoto med afgraensning af lokalplanomrédet

Eksisterende stiforlgb der bevares Eksisterende svpmmehalsbygning
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Lokalplanens indhold

Lokalplanen fastszetter den fremadrettede anvendelse af arealet til centeromr8de og omréde til offentlige form&l, og danner det
planleegningsmaessige grundlag for opfgrelse af et plejecenter med plejeboliger og dagcenter.

Planomradet skal i fremtiden anvendes til ca. 80 plejeboliger (almennyttige aeldreboliger, som kommunen visiterer borgere til). De vil fa en stgrrelse
pd ca. 75 m2 inkl. feellesareal, og dertil kommer serviceareal i tilknytning til boligerne pd ca. 1.280 m2, samt et dagcenter p& ca. 250 m2. Samlet
forventes et byggeri p& ca. 7600 m2.

Lokalplanen fastszetter endvidere bestemmelser om omrédets indretning, herunder bygningernes placering, hgjde og ydre fremtoning, samt
udearealer og parkering m.v. Bestemmelserne muligggr ny bebyggelse indenfor kommuneplanens retningslinjer, generelle rammebestemmelser og
rammer for lokalomrédet, herunder en maksimal bebyggelsesprocent p& 55, og en maksimal bygningshgjde p& 10,5 m.

Plejeboligerne vil blive udformet som etageboliger fordelt pd ca. tre fritliggende volumener i to etager. Dagcenteret vil ogsd blive opfgrt som
fritliggende bygning, opfert i én etage.

Vejadgang skal ske via den eksisterende vejadgang ved Vandtérnsvej, og parkering skal ske i tilknytning til de eksisterende parkeringsarealer.
Bebyggelsen skal placeres inden for de udlagte byggefelter, jf. kortbilag 5. Realisering af ny bebyggelse indebaerer en ngdvendig rydning af dele af
den eksisterende beplantning pa grunden, men det tilstraebes, at s& meget af den eksisterende beplantning som muligt bevares. Eksisterende
randbeplantning mod nord skal fastholdes, men hvor det ikke er teknisk muligt, skal etableres ny randbeplantning.

Planlaegningen vurderes ikke at sendre vaesentligt ved eksisterende trafikale forhold, eller parkeringsmuligheder pé’l ejendommen.
Tilsvarende vurderes projektet ikke at indebaere vaesentlige pé’\virkninger af naboer i forhold til sol- og skyggep‘a’lvirkninger eller indbliksgener.

Borgerinddragelse

Der gennemfgres en offentlig hgring af lokalplanforslaget, og der blev afholdt borgermgde i forbindelse hermed.

Behandling af hgringssvar

Indkomne hgringssvar i den offentlige hgringsperiode indgik i den videre behandling af sagen, og blev forelagt ved den endelige politiske
behandling af sagen. Hgringssvarene og den administrative behandling heraf kan ses her.

Statslig og regional planlaegning
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Lokalplanen vurderes ikke at indebaere forhold i modstrid med eksisterende geeldende statslig eller regional planlsegning.

Kommuneplan 2021

Lokalplanen er i overensstemmelse med gaeldende Kommuneplanramme 2.C06, der udlaegger arealet til centeromrdde, med en maks.
bebyggelsesprocent pd 55 og bygninger i maks. 11 m hgjde, 2,5 etager

Oversvpmmelsestruede omr&der

I Kommuneplan 2021 er foretaget nye udpegninger af oversvgmmelsestruede omrader, hvoraf det fremgar, at en del af lokalplanomrédet er
udpeget. Det fglger af retningslinje 8.7.6 i kommuneplanen, at oversvgmmelsestruede arealer som udgangspunkt skal friholdes for nyt
byggeri/anlaeg. Dette kan kun fraviges, hvis det kan sandsynligggres, at risikoen hdndteres.

Det er ved konkret radgiver vurdering konkluderet, at der ikke inden for naervaerende lokalplanomrade er en risiko for oversvgmmelse, og
bestemmelse om, at omrddet ikke ma ibrugtages, for der er foretaget sikring af byggeri og anlaeg mod oversvgmmelsesrisikoen, er sdledes
udtaget.

Butikkers pavirkning af bymiljget

Lokalplanen muligggr ikke indplacering af butikker.

Kystnharhedszone

Arealet er beliggende inden for den kystnaere del af byzonen, i en afstand af ca. 1 km fra fjorden. Den med lokalplanen muliggjorte bebyggelse
afviger ikke vaesentligt fra eksisterende bebyggelse i omradet, og er endvidere beliggende bag eksisterende bebyggelse, hvoraf noget er hgjere
bebyggelse end naervaerende. Bebyggelsen vurderes sammenfattende ikke at indebzere visuelle pavirkninger af kysten.

Eksisterende lokalplaner

Arealet er omfattet af eksisterende lokalplan nr. 54, der udlaegger arealet til offentlige formal, herunder svgmmehalsformal for det pdgzeldende
delomréde. Lokalplanen fastszetter en maksimal bebyggelsesprocent p8 40.
Den eksisterende lokalplan aflyses for den del, der er sammenfaldende med naervaerende lokalplanafgransning.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Lokalplanen vurderes ikke at indebeere forhold, der pgvirker nabokommuner.

Diverse udpegninger

Der forefindes ikke beskyttelsesudpegninger, der afkaster bygge- eller beskyttelseslinjer inden for omradet.
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Energi og forsyning

Omradet ligger i et udbygget byomréde med eksisterende forsyning, herunder eksisterende forsyningsledninger.

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 salger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

Omrédet ligger inden for et kollektivt varmeforsyningsomrade, udlagt med naturgasforsyning. Kommunalbestyrelsen gnsker at udfase brugen af
fossile breendstoffer, og varmeforsyningen kan i stedet udfgres som fjernvarme, eller som individuel opvarmning og i henhold til den enhver tid
gaeldende strategiske varmeplan for Holbaek Kommune. Opvarmning skal i sa fald baseres pa vedvarende energi. Holbaeek Kommune ggr
opmaerksom pé, at opsaetning af evt. ventilation/varmepumper skal leve op til miljgstyrelsens stgjgraenser, og at de skal opsaettes med stgrst mulig
hensyntagen til naboer.

Der er ikke ved eksisterende forhold fjernvarme i naeromradet, og en tilslutning hertil derfor ikke for nuvaerende en mulighed, selvom
fjernvarmeforsyning af lokalplanomrddet og de omkringliggende etageboligbebyggelser m.v. samt institutioner vurderes potentielt at kunne vaere
en bruger- og samfundsgkonomisk god, konkurrencedygtig og klimavenlig Igsning.

Energistyrelsen har udarbejdet en vejledning vedr. stgj og varmepumper - https://ens.dk/ansvarsomraader/varme/stoejberegner-varmepumper

- Opvarmning ma8 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. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).

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

- Der er endvidere forbud mod etablering af nye naturgasomrader.

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

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Fors A/S, og ny bebyggelse forudsaetter tilslutning til ovennaevnte vandvaerk.

Regn- og spildevand

Omrédet er omfattet af nugaeldende spildevandsplan og er i dag separatkloakeret dvs. spildevandet ledes til Holbaek renseanlaeg og regnvand
ledes til Holbaek Fjord. £ndres anvendelsen af et allerede kloakeret omrdde, er det som udgangspunkt aflgbskoefficienten for den eksisterende
anvendelse, der er galdende, idet Fors A/S" eksisterende ledningssystem er dimensioneret hertil. Den maksimale aflgbskoefficient i dette tilfeelde
er for et centeromrdde pd 0,7. Ved ekstrem regn handelser kan ledningssystemet ikke bortlede alt vand, derfor er det vigtigt, at ejendomme og
omrader indrettes sddan, at vandet samler sig i lavninger, hvor der ikke er bygninger, infrastruktur og andre vaerdifulde anlaeg, der kan tage
skade.

I Kommuneplan 2021 er foretaget nye udpegninger af oversvgmmelsestruede omrader, hvoraf det fremgar, at en del af lokalplanomrédet er
udpeget. Det fglger af retningslinje 8.7.6 i kommuneplanen, at oversvgmmelsestruede arealer som udgangspunkt skal friholdes for nyt
byggeri/anlaeg. Dette kan kun fraviges, hvis det kan sandsynligggres, at risikoen hdndteres.

Det er ved konkret rddgiver vurdering konkluderet, at der ikke inden for naervaerende lokalplanomrdde er en risiko for oversvemmelse, updagtet
kommuneplanens udpegning, og der er inden for naervaerende lokalplanomrdde séledes ikke fastsat bestemmelse om, at omradet ikke ma
ibrugtages, fgr der er foretaget sikring af byggeri og anleeg mod oversvgmmelsesrisikoen.

Jf. Spildevandsplanen for Holbaek Kommune fastsaettes aflgbskoefficienten for et omréde til centerformal til 0,7. Aflgbskoefficienten angiver, hvor
meget overfladevand, der direkte m3 afledes til regnvandsledningen. Hvis aflgbskoefficienten overskrides, skal der anvendes andre metoder til
héndtering af den vandmaengde, der er stgrre end den tilladte. Disse regnvandsmaengder skal hdndteres / forsinkes pd egen grund, fgr eventuel
afledning til regnvandsledning. H8ndteringen /forsinkelsen kan ske ved forskellige LAR-Igsninger eksempelvis ved underjordiske regnvandsfaskiner.

Der er foretaget jordbundsprgver og infiltrationstest i forhold til at belyse mulig nedsivning ved h@ndtering af stgrre regnhaendelse.
Testresultatet kan tilgds her: Infiltrationstest

Mere information:

Generelt om etablering af spildevandsanlaeg: Spildevandsanlaegget skal etableres pa privat anledning, og det kraever forsyningsselskabets
godkendelse. Det forventes, at det udfgrte kloakanlaeg kan overtages af forsyningsselskabet pa visse vilkér. Tilslutning og overtagelse skal
betragtes som et hele i forbindelse med tilladelsen til udfgrelsen. Inden kloakanlagget udfgres, skal der veere truffet en aftale mellem
forsyningsselskabet og den, der lader anlaegget udfgre, om den gkonomiske afregning i forbindelse med forsyningsselskabets overtagelse af
anleegget. Herunder skal der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel godtggrelse for anlaeggets vaerdi. Der skal yderligere traeffes
aftale om dimensioneringen af anleegget, fgr det eventuelt kan overtages af forsyningsselskabet. Det er forsyningsselskabet, der afggr, om det
gnsker at overtage et privat feelles spildevandsanlaeg.

Opfordring til bygherre: Holbeek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og
myndigheder tidligt i projekteringsfasen med henblik p& koordinering, réd og vejledning. Holbaek Kommunes myndighedsopgaver pa
spildevandsomradet, f.eks. spildevandstilladelser, varetages af Natur, Miljs og Vand. Tilslutning til den offentlige kloak skal feerdigmeldes af
autoriseret kloakmester til Holbeek Kommune. Tilladelse til etableringer af LAR-lgsninger skal sgges hos Natur, Miljg og Vand i Holbeek Kommune.

Eksempler p8 LAR: Se flere eksempler pd Igsninger til lokal hdndtering af regnvand pd www.laridanmark.dk
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Baredygtighed

Etablering af plejecenteret i et eksisterende udbygget byomr&de vurderes at vaere udtryk for fortaetning i overensstemmelse med de overordnede
principper om baeredygtighed.

Byggeri og planlagning

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

Transport

Lokalplanomradet ligger teet ved eksisterende offentlig transport med ca. 100 m til naermeste busstop, og i direkte tilknytning til et
sammenhangende stinet.

Ressourcer og miljg

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

Lokalplanen giver mulighed for at regnvand kan handteres p& egen grund ved nedsivning, jf. ovenstdende afsnit om energi og forsyning.

Natur

Den nye bebyggelse placeres i et omrdde uden udpegne naturbeskyttelser. Der er eksisterende traeer p8 grunden, hvoraf en del m3 fjernes, for at
ggre plads til den nye bebyggelse, men eksisterende traeer sgges bevaret i videst muligt omfang.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebaerer, at min. 15 % af omradet udlaegges som feelles opholdsareal. Bebyggelsen etableret i et samspil med eksisterende traeer pa
grunden, der kan medvirke til at skabe fornemmelsen af et nyt byggeri i samspil med de grgnne omgivelser.

Arealet er ikke belastet af stgj fra naerliggende veje, virksomheder eller andre identificerede stgjkilder, og der vurderes ikke at veere behov for
etablering af stgjafskeermning.

Miljg

Stgj

Omradet ligger ikke i naerheden af stgrre veje, baner, stgjende virksomhed eller lignende. Der er fglgelig ikke i medfgr af lokalplanen fastsat krav
om etablering af afskaermningsforanstaltninger mv.

Jordforurening

Der er ikke registreret forurening pa grunden. Hvis der efterfglgende ved grave- og anlaegsarbejdet konstateres jordforurening, skal arbejdet
indstilles og kan fgrst genoptages, nar dette godkendes af Holbaek Kommune, som kan kontaktes pa jord@holb.dk

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder i lokalplanomradet. Museum Vestsjzelland har udarbejdet en udtalelse efter Museumslovens § 25
hvori det konstateres, at det ikke vurderes at vaere sandsynligt, at der skulle konstateres fund inden for omradet. S&fremt der i forbindelse med
grave- og anlaegsarbejder alligevel konstateres fund af fortidsminder, skal den del af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles, og fundet skal
anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf. museumslovens § 27.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af planforslagets miljgmaessige pé’avirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (LBK nr 1225 af 25-10-2018). Miljgscreeningen blev offentliggjort som bilag til planforslaget.

Ifglge lovens § 8, stk. 2 skal der gennemfgres en vurdering af, om planer og programmer kan fa en vaesentlig indvirkning p& miljget, ndr disse

1) er omfattet af stk. 1, nr. 1, og kun fastleegger anvendelsen af mindre omrader pa lokalt plan eller angiver mindre andringer i sddanne planer
eller programmer eller

2) i gvrigt fastlaegger rammerne for fremtidige anlzegstilladelser og kan forventes at f8 vaesentlig indvirkning p& miljget.

Efter § 8, stk. 2, nr. 2 skal planer dog kun miljgvurderes, hvis de m& antages at kunne f& en vaesentlig indvirkning p& miljoet.
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Forslag til lokalplan nr. 2.98 vurderes pa baggrund af screeningen ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljoet og vurderes derfor ikke at
vaere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

o Planforslaget ikke medfgrer vaesentlige aendringer ift. bestdende planmaessige forhold, da planomradet allerede er udlagt til byzone og
centeromrade.

e Da planomradet er omkranset af eksisterende fuldt udbygget byomrade, og projektforslaget muligger en naturlig byfortaetning af centralt
beliggende byomrade efter tidligere anvendelse af arealet er ophgrt.

e Den med lokalplanen muliggjorte bebyggelse opfgres i maksimalt 2 etager, og indebaerer ikke vaesentlige genepdvirkninger for
omkringboende

o Lokalplanforslaget ikke medfgrer vaesentlige aendringer af trafikken i det omgivende omrade.

o der ikke er vaesentlige bindinger eller naturinteresser indenfor eller i naerheden af lokalplanomrédet.

miljgscreeningen kan tilgds her: Mv-screening

Bilag IV-arter

Der vurderes ikke med planforslaget at ville ske en vaesentlig pavirkning af beskyttede arter direkte eller indirekte.

Der er foretaget en besigtigelse af arealet, og der er er ikke fundet bilag IV-arter indenfor omradet, men arealet vurderes at kunne have
betydning for arter af flagermus, der alle er bilag 4-arter. Hvis nogle traeer bevares, og far lov til at blive gamle (evt. bliver stdende dgdt ved)
vurderes det at flagermusene vil have gavn af dette.

En del af de eksisterende traeer inden for omradet forudsaettes fjernet ved realisering af et nyt plejecenter. Der er ikke konstateret fund af
flagermus, men hvis der alligevel konstateres, at der er treeer med flagermus, som skal faeldes, ma feeldningen kun ske efter udslusning og pa et
tidspunkt, hvor traeer ikke huser ynglende eller overvintrende flagermus, dvs. i perioden mellem d. 1. september og d. 1. november og mellem slut-
april til slut-juni.

Servitutter

Ejer- og rddighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse servitutter i nedvendigt omfang.

Folgende servitutter er lyst pd matr.nr. 1yv Ladegarden, Holbaek Jorder:

Dokument lyst den 30.9.1949

Dok om forsynings/aflgbsledninger mv. Vedr. 1A

Servitut til sikring af mangvrekabel fra filteranlaegget, Hovedvej 4A til Sgndre Vandvaerk.

Kan ikke stedfaestes.

Er formodentlig ikke i konflikt med kommende lokalplan pga. placering, men ogsa fordi det pagaeldende
omréde er udviklet siden servituttens tinglysning. Kablet m& vaere omlagt.

Bgr aflyses ved tiltraedelse fra Fors A/S og Holbaek Kommune fordi servitutten vurderes uaktuel.

Dokument lyst den 30.9.1949

Dok om forsynings-/aflgbsledninger samt om brgnde mv., Vedr. 1A

Servitut til sikring af vandledning fra filteranlaegget, Hovedvej 4A til Sgndre Vandveerk.

Kan ikke stedfaestes.

Ejer af ejendommen (matr.nr. 1a) og Holbaek Vandveerk, nu Fors A/S

Er formodentlig ikke i konflikt med kommende lokalplan pga. placering, men ogsa fordi det pagaeldende omrade er udviklet
siden servituttens tinglysning. Vandledningen ma vaere omlagt.

Bgr aflyses ved tiltraedelse fra Fors A/S og Holbaek Kommune fordi servitutten vurderes uaktuel.

Dokument lyst den 17.1.1975

Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

Servitut om vilk&r, herunder vilkar for tilbageskgdning, i forbindelse med Holbaek Kommunes overdragelse af matr.nr. 1yv som gave til den
selvejende institution Holbaek Hallerne.

I konflikt med kommende lokalplan, idet servitutten fastsaetter ejendommens anvendelse til friluftsaktiviteter mm.

Bgr og kan aflyses ved Holbaek Kommunes tiltraedelse, idet servitutten er abenlyst forzeldet.

Dokument lyst den 20.11.1975

Dok om svgmmehallen mv.

Servitut om at Indenrigsministeren er berettiget til at kreeve svgmmehallen lukket i pdkommende civilforsvarsmaessige tilfzelde.
Ej i konflikt med kommende lokalplan, idet svgmmehallen nedrives. Men uaktuel.

Bgr aflyses ved tiltraedelse fra Civilforsvarsstyrelsen idet svemmehallen nedrives, og servitutten derfor er helt uaktuel.

Dokument lyst den 20.1.1976

Dok om parkering mv., forsynings/ aflgbsledninger mv.

Servitut om bebyggelse, benyttelse, forsynings-/aflgbsledninger og tilbageskgdning.

I konflikt med kommende lokalplan, idet bestemmelserne er rettet mod nuvaerende anvendelse.

Bgr aflyses fsva bestemmelserne, der knytter sig til svgmmehal/friluftsbad. Bestemmelser om parkering samt forsynings-
/aflgbsledninger kan ikke aflyses, da de fortsat gaelder.

Dokument lyst den 14.5.1981

Dok om forsynings- /aflgbsledninger mv.

Servitut om forsynings-/aflgbsledninger

Ej i konflikt med lokalplan. Ligger udenfor omrédet.
Kan ej aflyses.
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Se samlet servitutredeggrelse her

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

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

Det vurderes ikke, at realisering af projektet forudsaetter tilladelser eller dispensationer fra andre myndigheder.

Lokalplanens gennemfgrelse

Arealet er oprindeligt kommunalt ejet, men i forbindelse med realisering af projektplanerne frasaelges dette til et alment boligselskab, Lejerbo, der
forestdr opfgrelsen og driften af det kommende plejecenter.

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 1157 af 01. juli 2020 om planlsegning med senere loveendringer fastleegges hermed fglgende bestemmelser for
det i § 2 neevnte omrade.

§1 Formal

Form&let med lokalplanen er:

1.1 at fastlaegge omradets anvendelse til centerformal og offentlige formal i form af et plejecenter med tilhgrende fzelles faciliteter, friarealer og
parkering

1.2 at sikre vejadgang til omrddet fra Vandtdrnsvej

§2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomrédet afgraenses som vist pa kortbilag 1.
2.2 Lokalplanomr&det omfatter matrikel nr. 1yv Ladegdrden, Holbaek Jorder

2.3 Omrédet er beliggende i byzone og forbliver i byzone.

§3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet udlzegges til offentlige formal i form af et plejecenter med tilhgrende fzelles faciliteter, parkering og friarealer

§4 Udstykninger
4.1 Omrédet kan ikke udstykkes yderligere, dog kan det pd kortbilag 5 viste stiforlgb udstykkes saerskilt.

§5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Ny bebyggelse skal placeres inden for det p& kortbilag 5 viste byggefelt, jf. dog § 5.7.

5.2 Bebyggelse inden for byggefeltet m& maksimalt opfgres i 2 etager foruden eventuel kaelder. Dagcentret m8 maksimalt opfgres i 1 etage.
Bebyggelsen ma maksimalt have en hgjde pa 10,5 meter over terraen.

5.3 Bebyggelsesprocenten m& maksimalt udggre 55.
5.4 Tekniske anlaeg og solcelleanlaeag m& maksimalt opferes 1 meter over bygningens tagflade.
5.5 Der ma kun etableres tagterrasser pa tagfladen over bebyggelsens stueetage og ikke pd taget af 1. sal.

5.6 Hvis bygningen etableres som flere mindre bygningsenheder, skal det sikres, at der er en funktionel og tilgeengelighedsmaessig sammenhang
imellem bygningsenhederne, herunder eksempelvis forbindelsesgange via kaelder, stiforbindelser pa terraen, evt. overdaekket med pergolaer eller
lignende.

5.7 Uden for byggefeltet m& der ikke opfares bebyggelse udover mindre bygninger/anlzeg til teknisk forsyning, og til drift af omrédet samt mindre
havepavilloner og overdaekninger. Der m& hgjst opferes 20 m2 etageareal til bygninger/anlaeg til teknisk forsyning og drift af omradet, og
bygningers hgjde ma ikke overstige 3,5 m. Der kan etableres maks. 3 havepavilloner og overdaekninger & maks. 16 m2. Disses hgjde ma ikke
overstige 3,5 m. Dele af stierne kan overdaekkes, og overdakninger kan etableres i forbindelse med havepavillonerne. Den maksimalt tilladte hgjde
pa overdaekning over stier er 3 meter.
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§6 Nedrivning af bebyggelse

6.1 Den eksisterende svgmmehalsbygning pa arealet kan nedrives.

§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1 Byggeriet skal udfgres med hgj arkitektonisk kvalitet. Det skal tilpasses grunden og friarealerne, og skal tage hensyn til naboomradet. S8
meget af den eksisterende beplantning som muligt skal bevares, og inddrages i bygningernes arkitektur, s de bliver en del af oplevelsen fra
bygningernes rum.

7.2 Bebyggelsens facader skal fremstd med overflade i tegl, trae, beton, metal eller glas. Facader udfgrt i tegl kan fremst8 som blank mur eller med
pudset eller vandskuret overflade. P& bygningers facader m& kun anvendes jordfarver og disses blanding med sort og hvid. I mindre partier kan
der dog anvendes andre farver.

7.3 Bebyggelsens tag skal udfsres med en taghzeldning mellem 0 og 35 grader. Tage ma ikke udfgres med hel valm. Alle tage skal fremstd som
sorte, brune, rgde eller gra tage, eller som vegetationstag. Tagbeklaedningsmaterialer skal veere tagsten af tegl, metal, tagpap eller
vegetationstag. Der m3 ikke anvendes betontagsten og tyndpladeprofiler, der efterligner andre tagmaterialer, eller lignende materialer.

7.4 Materialer pa tage og facader m8 ikke vaere reflekterende eller give anledning til vaesentlige gener for omgivelserne. Glanstallet for tag- og
facadematerialer ma maksimum vaere 10, dog kan solcelleanlzeg tillades.

7.5 Vinterhaver, udestuer, udhuse, garager, carporte, havepavilloner, overdaekninger og lignende mindre bygninger ma udfgres i andre materialer
end hovedbebyggelsen og med en anden taghaeldning. Havepavilloner og overdaekninger skal have et let udtryk.

7.6 De mindre bygninger/anlzeg til teknisk forsyning og bygninger til drift af omradet m& kun opfgres med facader i mgrke farver, sd de ikke
dominerer det rekreative omréde.

7.7 Anlaeg til indvinding af solenergi skal monteres p& tage eller facader, sdledes at synlige fritstdende konstruktioner undgds. Solenergianlaeg skal
sikres en arkitektonisk indpasning pa tagfladen. S&fremt anlaeg til indvinding af solenergi placeres p& bebyggelsens tag, ma anlaegget hgjst rage 1
m op over taget, og anlaegget skal placeres mindst 1 m fra tagkant, sdledes at anlaegget ikke er synligt fra feelles gronne gardrum og stisystemer.
Safremt anlaegget skaermes bag en brystning, ma anlaegget placeres naermere tagkant end 1 m.

§8 Vej, sti og parkeringsforhold

8.1 Vejadgang til lokalplanomrddet skal ske fra Vandtdrnsvej, via eksisterende vejadgang, som i princippet vist pa kortbilag 5.

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

8.3 Den eksisterende offentlige sti, der gennemlgber omrddet som vist pd kortbilag 5, skal bevares.

8.4 Der skal udleegges parkering svarende til 0,6 parkeringspladser pr. boligenhed. Parkeringspladser skal etableres inden for det anviste p-
omrade pa kortbilag 5. Der skal 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.

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

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

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

§9 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

9.1 Hegn i skel m& kun udfgres som levende hegn i form af traeer og buske, og skal i videt muligt omfang udggres ved bevaring af eksisterende
beplantning. Levende hegn kan suppleres med et let tr&dhegn pé indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn, dog max 1,8
meter hgijt. Hegning inden for omradet skal fremstd, sa det er skjult af beplantning set fra omgivende veje og stier.

9.2 Der mé 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 terraenregulering p& mere end 0,5 m, hvis reguleringen er ngdvendig for etablering af forsinkelsesbassin relateret til ekstreme
regnhaendelser.

9.3 Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og mé& ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der normalt hgrer til i et
offentligt omrade.

9.4 Hgjst 70 % af grundarealet pa8 ejendommen ma befaestes og afvandes til regnvandssystemet. Der skal sikres mulighed for hndtering af
regnvand ved ekstrem regnhandelser, herunder mulighed for evt. nedsivning herfra.

9.5 Udearealerne, herunder belaegning og beplantning, skal etableres, s& de er tilgaengelige for handicappede og demente, set i sammenhaeng
med krav om, at der skal sikres niveaufri adgang til samtlige dgre iht. geeldende handicapregler.

9.6 De eksisterende traeer mod sti mod nord skal bevares og sikres i forbindelse med anlaegsfasen. Hvis der skulle ske skade pa traeerne skal der
efterfglgende plantes erstatningstreeer inden for omradet, jf. Holbaek Kommunes politisk vedtagne regulativ vedr. bygningsforanstaltninger.

9.8 Anlaeg af ubebyggede arealer skal ske efter en samlet plan. S& meget af den eksisterende beplantning som muligt skal bevares. Planen skal
redeggre for terreenregulering, evt. vandrender, beplantning, aktivitets- og opholdsmuligheder, stier samt belaegningstyper. Hensyn til
brandsikkerhed ved byggeriet skal tages med hensyn til indkgrsel, beplantning mm.

9.9 Affaldscontainere skal placeres samlet og skal veere skjult af beplantning eller anden afsksermning.
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§10 Tekniske anlaeg

10.1 Tekniske anlaeg og installationer skal veere indarbejdet i bygningerne eller vaere en del af bygningernes arkitektur. Varmepumper, der af
tekniske &rsager er ngdt til at vaere placeret uden pd bygninger, skal p& anden vis afskaermes visuelt, s der skabes sammenhaeng til bygningernes
visuelle udtryk. Afskaermning kan f.eks. udfgres som espalier med beplantning eller i materialer og farver svarende til anvendte farver pa facader.
Evt. transformerstation skal indpasses i omrédet under hensyntagen til, at den bliver sa lidt synlig som muligt fra bebyggelsens opholdsarealer og
tilpasses bygningernes arkitektur.

10.2 Alle ledninger, herunder el-ledninger til udvendig belysning, skal udfgres som jordkabler.
§11 Forudsatninger for ibrugtagen

11.1 Ny bebyggelse m3 ikke tages i brug for:
* Veje, stier, parkering og belysning er etableret.

* De feelles friarealer, afskeermende beplantning og evt. erstatningsbeplantning jf. er anlagt.
§12 Aflysning af lokalplaner
12.1. Lokalplan 54 aflyses for den del, der er sammenfaldende med lokalplanomradet i neervaerende lokalplan.

§13 Aflysning af servitutter

§13 Folgende servitutter, der er lyst p& matr.nr. 1yv Ladegarden, Holbaek Jorder, kan aflyses med lokalplanens vedtagelse:

Dokument lyst den 30.9.1949

Dok om forsynings/aflgbsledninger mv. Vedr. 1A

Servitut til sikring af mangvrekabel fra filteranlsegget, Hovedvej 4A til Sgndre Vandveerk.

Kan ikke stedfaestes.

Kan aflyses ved tiltreedelse fra Fors A/S og Holbeek Kommune fordi servitutten vurderes uaktuel.

Dokument lyst den 30.9.1949

Dok om forsynings-/aflgbsledninger samt om brgnde mv., Vedr. 1A

Servitut til sikring af vandledning fra filteranlaegget, Hovedvej 4A til Sgndre Vandveerk.

Kan ikke stedfaestes.

Kan aflyses ved tiltreedelse fra Fors A/S og Holbeek Kommune fordi servitutten vurderes uaktuel.

Dokument lyst den 17.1.1975

Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

Servitut om vilk8r, herunder vilkr for tilbageskgdning, i forbindelse med Holbaek Kommunes overdragelse af matr.nr. 1yv som gave til den
selvejende institution Holbaek Hallerne.

Kan aflyses ved Holbaek Kommunes tiltraedelse, idet servitutten er §benlyst foraeldet.

Dokument lyst den 20.11.1975

Dok om svgmmehallen mv.

Servitut om at Indenrigsministeren er berettiget til at kreeve svgmmehallen lukket i pdkommende civilforsvarsmaessige tilfzelde.
Kan aflyses ved tiltraedelse fra Civilforsvarsstyrelsen idet svgmmehallen nedrives, og servitutten derfor er helt uaktuel.

Dokument lyst den 20.1.1976

Dok om parkering mv., forsynings/ aflgbsledninger mv.

Servitut om bebyggelse, benyttelse, forsynings-/aflgbsledninger og tilbageskgdning.

I konflikt med kommende lokalplan, idet bestemmelserne er rettet mod nuvaerende anvendelse.

Kan aflyses fsva bestemmelserne, der knytter sig til svgmmehal/friluftsbad. Bestemmelser om parkering samt forsynings-/aflgbsledninger kan ikke
aflyses, da de fortsat gaelder.

§14 Midlertidige retsvirkninger

14.1 Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Kommunalbestyrelsen, m8 omr8det ikke udnyttes p8 en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Det geaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelse. Den eksisterende
lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaettes som hidtil.

14.2 N&r fristen for fremlaeggelse af indsigelser og andringsforslag er udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen give tilladelse til, at ejendommen aendres
eller bebygges i overensstemmelse med forslaget. Disse midlertidige retsvirkninger gzelder fra datoen for forslagets offentligggrelse og indtil
forslaget er endelig vedtaget, dog hgjst indtil et &r efter offentligggrelsen.

§15 Lokalplanens retsvirkninger

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

15.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortseette 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 Plandata.

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

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 2.98 er vedtaget endeligt af Kommunalbestyrelsen den 15.12.2021
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Screening for miljgvurdering

Forslag til lokalplan nr. 2.98, Plejecenter ved Vandtarnsvej

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (Lbk
nr. 244 af 22. februar 2021 med senere andringer), skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der
skal tilvejebringes planer indenfor fysisk planleegning, hvis planen fastleegger 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

Lokalplanomradet er beliggende i byzone i Holbaek Vestby, og omfatter matr.nr. 1yv, Ladegarden,
Holbaek Jorder, beliggende Vandtarnsvej 8. Matriklen er 15.383 m2.

Planomradet rummer den tidligere offentlige svemmehal, der i dag ligger ubenyttet hen efter
udflytning af svemmehalsaktiviteter til Holbsek Sportsby.

Planomradet ligger omkranset af boligomrader af forskellig karakter. @st for planomradet ved
Barsebaek ligger et starre aben-lav boligomrade med fritiggende parcelhuse, hvoraf hovedparten
er opfart i 1970’erne. Mod syd og vest omkranses planomradet af boligkvarteret Ladegardsparken
med etageboliger i fire etager, ligeledes opfert i 1970’erne. Mod nord stader planomradet op til en
daginstitution, og mod nordgst ligger Ladegardsskolen.

| dag omfattes omradet af kommuneplanramme 2.C06, der udlaegger arealet til centeromrade med
en maks. bebyggelsesprocent pa 55 og en maksimal bygningshgjde pa 11 m. Se kommune-
planrammen her: https://kommuneplan2017.holbaek.dk/lokalomraader/holbaek/02-vestby/2c06/

Arealet er endvidere omfattet af eksisterende lokalplan nr. 54, der udlaegger arealet til offentlige
formal, herunder svemmehalsformal for det pageeldende delomrade. Lokalplanen fastseetter en
maksimal bebyggelsesprocent pa 40. Eksisterende lokalplan kan tilgas her:
https://dokument.plandata.dk/20 1080484 APPROVED_1208431218051.pdf




Planomradet omfatter mat.nr. 1yv, Ladegarden, Holbaek Jorder, som her pa kortudsnittet ses markeret med
rgdt.

Beskrivelse af planforslaget

Formalet med planforslaget er at muliggare opfarelse af et plejecenter med plejeboliger og
dagcenter i form af etageboliger, samt tilhgrende feelles friarealer og feerdsels- og
parkeringsarealer.

Planforslagets indhold

Lokalplanforslag nr. 2.98 kommer til at fastseette bestemmelser om omradets anvendelse og
indretning, herunder bygningernes placering, hgjde og ydre fremtoning, samt udearealer og
parkering m.v.

Planomradet skal i fremtiden anvendes til ca. 80 plejeboliger (almennyttige aeldreboliger, som
kommunen visiterer borgere til). De vil fa en starrelse pa ca. 75 m2 inkl. faellesareal, og dertil
kommer serviceareal i tilknytning til boligerne pa ca. 1.280 m2, samt et dagcenter pa ca. 250 m2.
Samlet forventes et byggeri pa ca. 7600 m2.

Plejeboligerne vil blive udformet som etageboliger fordelt pa ca. tre fritiggende volumener i to
etager. Dagcenteret vil ogsa blive opfart som fritiggende bygning, og forventes opfert i én etage.



Projektet skal holdes indenfor kommuneplanens retningslinjer, generelle rammebestemmelser og
rammer for lokalomradet, herunder en maksimal bebyggelsesprocent pa 55, og en maksimal
bygningshgjde pa 11m.

Den nuvaerende vejadgang til omradet fastholdes, ligesom parkeringspladsen (som ogsa
anvendes af feelleshus og bgrnehus) vil blive bibeholdt.

Realisering af planforslaget forudseetter nedrivning af den eksisterende bygningsmasse.

Der er i dag selvgroet traeplantning pa en del af arealet. Arealet er ikke udpeget som fredskov, men
det har en stagrrelse og en karakter, som har foranlediget at Miljgstyrelsen er bedt om at afgare,
hvorvidt beplantningen er omfattet af fredsskovpligt. Miljgstyrelsen har meldt tilbage 21.1.2021, at
der ikke vurderes at veere tale om fredskov.

Upaagtet Miljgstyrelsens afgarelse, sa vurderes det, at sd meget af den eksisterende beplantning
som muligt bar bevares. Et plejecenter, der opfares i teet samspil med eksisterende
treebeplantning, giver mulighed for at skabe en helt seeregen arkitektur og stemning, hvor
treekronerne traekkes med ind i rummene, og giver stedet sin helt egen and og karakter.
Realisering af bebyggelse vil rent teknisk forudseette, at der gives nogen afstand til de
eksisterende traeer, som kan indebeere, at bebyggelsen enten skal treekkes lidt tilbage fra
eksisterende beplantning, eller at der evt. skal feeldes i kanten heraf. Dertil kommer, at
bebyggelsen vil forudseette en disposition af byggefeltet i forhold til at treekke dagslys ned centralt i
bygningerne m.v.

Styregruppen for det nye plejecenter har ikke pa nuveerende tidspunkt besluttet sig for en endelig
bebyggelsesstruktur, men det forventes at blive naermere fastlagt i forbindelse med udarbejdelsen
af lokalplanforslaget. Denne miljgscreening tager derfor udgangspunkt i to forskellige
bebyggelsesstrukturer, som fremgar af illustrationsplanerne pa side 4.






Forhold til anden planleegning

Det vurderes, at planforslagene er i overensstemmelse med nationale interesser.

Lovgrundlag &

Indledende screening

Ja

Nej

Bemeerkninger

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

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

Lokalplanforslaget daekker et areal pa ca. 15.383 m2,
hvor der planleegges for et nyt plejecenter i form af
etageboliger fordelt pa ca. tre bygningsvolumener
samt dagcenter, og tilhgrende feellesfaciliteter og
feerdsels- og parkeringsarealer.

Omradet er beliggende i byzone i Holbzek, og udlagt
til centeromrade. Projektforslaget vil overholde
kommuneplanens retningslinjer, generelle
rammebestemmelser og rammer for lokalomradet.
Den nye planlaegning er igangsat, da projektforslaget
ikke vil kunne holdes inden for rammerne af
eksisterende lokalplan ift. bebyggelsesprocent.

Af denne grund vurderes der at veere tale om mindre
aendringer ift. gaeldende planleegning.

Kan planforslaget eller
programmet pavirke et
internationalt
beskyttelsesomrade
vaesentligt?

(88, stk. 1, nr. 2)

Lokalplanomradet ligger ikke i nserheden af
naturbeskyttelses-, fuglebeskyttelsesomrader eller
lignende.

Nezermeste Natura 2000-omrade ligger ca. 7 km
sydgst for Holbaek, og planerne muliggar ikke tiltag,
der kan pavirke Natura 2000-omraderne.

Fastleegger planforslaget i
gvrigt rammer for fremtidige
anleegstilladelser

(88, stk. 2, nr. 2)

Ja, lokalplanforslaget muligger anleeg af plejecenter
med etageboliger og dagcenter, samt dertilhgrende
udeareal, vejstruktur og parkeringsareal.

Konklusion

Forslag til lokalplan nr. 2.98 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:

Planforslaget ikke medfgrer vaesentlige aendringer ift.
bestaende planmaessige forhold, da planomradet allerede
er udlagt til byzone og centeromrade.




- Da planomradet er omkranset af eksisterende fuldt
udbygget byomrade, og projektforslaget muligger en
naturlig byforteetning af centralt beliggende byomrade
efter tidligere anvendelse af arealet er ophgart.

- Lokalplanforslaget ikke medfarer vaesentlige aendringer af
trafikken i det omgivende omrade.

- der ikke er veesentlige bindinger eller naturinteresser
indenfor eller i neerheden af lokalplanomradet.

Dato for mv-hgringsfrist Fristen for at indsende bemaerkninger er til og med 21. juni 2021.

internt
Falgegruppemgde afvikles 23. juni 2021.

Dato for mv-hgringsfrist af | Det er vurderet, at der ikke er gvrige bergrte myndigheder.
gvrige 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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Bymiljg & landskab
Plan X

1 Landskabelig veerdi,
herunder visuel effekt

Lokalplanforslaget muligger ny
bebyggelse, der indplaceres i byzone pa
matrikel udlagt til centerformal, der
tidligere har rummet en offentlig
svgmmehal.

Planomradet er beliggende i eksisterende
fuldt udbygget byomrade, og
projektforslaget muligger en naturlig
byforteetning af centralt beliggende
byomrade efter tidligere anvendelse af
arealet er ophgrt.

Naermeste naboer er en daginstitution,
samt starre boligomrader i form af hhv.
aben-lav boligbebyggelse og
etageboligbebyggelse.

Der vurderes ikke at veere en afledt
landskabelig pavirkning.




2 Grgnne omrader

Plan, TRIN
(Bestiller)

Realisering af planforslaget kreever en ny
disponering af planomradet, og i den
forbindelse udleegges nye gragnne
opholdsarealer internt i omradet.
Planforslaget vil sikre god tilgeengelighed
til de granne omrader fra plejeboliger,
samt dagcenter.

Der er i dag selvgroet treeplantning pa en
del af arealet. Arealet er ikke udpeget
som fredskov, men det har en stgrrelse
0g en karakter, som har foranlediget at
Miljgstyrelsen er bedt om at afgare,
hvorvidt beplantningen er omfattet af
fredsskovpligt. Miljgstyrelsen har meldt
tilbage 21.1.2021, at der ikke vurderes at
veere tale om fredskov.

Upaagtet Miljgstyrelsens afggrelse, sa
vurderes det, at sa meget af den
eksisterende beplantning som muligt bar
bevares. Realisering af bebyggelse vil
rent teknisk forudsaette at der gives nogen
afstand til de eksisterende traeer, som kan
indebeere at bebyggelsen enten skal
treekkes lidt tilbage fra eksisterende
beplantning eller at der evt. skal feeldes i
kanten heraf. Dertil kommer, at
bebyggelsen vil forudseette en disposition
af byggefeltet i forhold til at treekke
dagslys ned centralt i bygningerne.




3 Arkitektonisk udtryk

Plan, Byg

Planforslaget muligger opfarelse af et
plejecenter i form af etageboliger fordelt
pa ca. tre bygningsvolumener i to etager,
og et dagcenter, som forventes opfart i én
etage, samt tilhgrende feelles friarealer og
feerdsels- og parkeringsarealer.

Planforslaget er udtryk for en bymaessig
forteetning og omdannelse af centralt
beliggende byomrade efter tidligere
anvendelse af arealet er ophgart.

Det omkringliggende bymiljg bestar af
boligomrader af forskellig karakter. @st for
planomradet ved Barsebaek ligger et
stgrre aben-lav boligomrade med
fritiggende parcelhuse, hvoraf
hovedparten er opfert i 1970’erne. Mod
syd og vest omkranses planomradet af
boligkvarteret Ladegardsparken med
etageboliger i fire etager, ligeledes opfart i
1970’erne. Mod nord stgder planomradet
op til en dagsinstitution, og mod nordgst
ligger Ladegardsskolen.

Det vurderes at et plejecenter i form af
etageboliger fordelt pa ca. tre
bygningsvolumener i to etager, og et
dagcenter, fint vil kunne indpasses ift.
omgivelserne.

| forbindelse med den politiske prioritering
af igangsaettelsen af den nye planlsegning
har det veeret administrationens
anbefaling at sa meget af den
eksisterende beplantning som muligt bar
bevares.

Realisering af bebyggelse vil rent teknisk
forudseette at der gives nogen afstand til
de eksisterende treeer, som kan indebaere
at bebyggelsen enten skal treekkes lidt
tilbage fra eksisterende beplantning eller
at der evt. skal feeldes i kanten heraf.
Dertil kommer, at bebyggelsen vil
forudseette en disposition af byggefeltet i
forhold til at treekke dagslys ned centralt i
bygningerne.

Styregruppen for det nye plejecenter har
ikke pa nuveerende tidspunkt besluttet sig




for en endelig bebyggelsesstruktur, men
det forventes at blive neermere fastlagt i
forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplanforslaget. Denne miljgscreening
tager derfor udgangspunkt i to forskellige
bebyggelsesstrukturer, som fremgar af
illustrationsplanerne pa side 4.

4 Kystlinjen, herunder | Plan Planomradet ligger inden for

visuel effekt kystnaerhedszonen, men omradet ligger
bag eksisterende bebyggelse og
planforslagene vil derfor ikke medfare en
veesentlig pavirkning af kystlinjen.

5 Landskabets Plan Der er ikke seerlige geologiske

geologi formationer inden for omradet.

6 Lys og/eller Plan Planforslaget vurderes ikke at indebaere

refleksion BYG lysmaessige pavirkninger eller
refleksioner, udover almindelig pavirkning
i en bymaessig bebyggelse.
Der indskrives bestemmelser i
lokalplanen, som hindrer refleksionsgener
for omkringliggende huse.

7 Oplag, materialer, g'aﬂ, VEJ, Der vurderes ikke i forbindelse med det

maskiner. (Landzone) feerdige byggeri eller i byggeprocessen at
ske oplag af materialer eller opstilling af
maskiner, som indebzerer pavirkninger
udover det almindeligt forventelige i en
bymeessig bebyggelse eller ved indretning
af en byggeplads.

8 P'a”db Lokalplanomradet ligger i Holbaek by og

Landbrugsinteresser | 249 pavirker ikke landbrugsinteresser.

9 Lavbundsjorder plan Lokalplanomradet er ikke udpeget som

lavbundsareal.
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10 Rastofinteresser P_'i”v Der er ingen rastofsinteresser inden for
e planomrédet.

For at understgtte en gran omstilling bar
man, i det omfang der skal bruges
rastoffer til byggeriet, undersgge om der i
kommunen er projekter, der genererer
overskudsjord, grus, brokker eller andet
der med fordel kan genanvendes i nye
byggeprojekter i stedet for at indhente
jomfruelige materialer.

11 Skovbyggelinje, Lokalplanomradet er ikke omfattet af en

herunder visuel effekt skovbyggelinje.

Befolkningens

sundhed / sikkerhed

12 Indendgrs stgj Plan, Lokalplanforslaget indplacerer ny

o . . Virksom- . . o
pavirkninger hed, Byg boligbebyggelse i Holbeek by pa en

matrikel, der tidligere har veeret anvendt til
offentligt formal i form af en offentlig
svgmmehal. Planforslaget indebaerer en
bymeessig forteetning, men indplacerer
ikke ny anvendelse, der ikke er naturligt
hjemmehgrende i byzone, og vurderes
saledes ikke at indebeere veesentlige
pavirkninger af indendars stgj udover det
forventelige i et bymaessigt boligomrade.

Ved opseetning af ventilation/
varmepumper skal et sddant anleeg
indarbejdes som en integreret del af
arkitekturen med mulighed for aben,
perforeret inddaekning f.eks. i streekmetal
el.lign. Ventilation/varmepumper skal leve
op til miljgstyrelsens stgjgraenser, samt
opseettes med stgrst mulig hensyntagen
til naboer.

Energistyrelsen har udarbejdet en
vejledning hertil:
https://ens.dk/ansvarsomraader/varme/sto
ejberegner-varmepumper
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13 Svage grupper
f.eks. handicappede

Plan, Byg

Lokalplanforslaget indplacerer ny
bebyggelse til plejecenter med
plejeboliger og dagcenter, og projektet vil
skulle leve op til krav om tilgaeengelighed
mv. i gaeldende lovgivning, gennem
bygningsreglementet.

Da planforslaget muliggar opferelse af et
plejecenter vil der i planprocessen veere
et seerligt fokus pa at sikre
tilgeengelighed.

14 Friluftsliv og
rekreative interesser

Plan, TRIN
(Bestiller),
Byg

Realiseringen af projektforslaget kreever
en ny disponering af planomradet, og i
den forbindelse etableres nye grgnne
friarealer til gavn for de kommende
beboere og brugere af plejecenteret.

Der er i dag selvgroet treeplantning pa en
del af arealet mod sydgst, og det
vurderes at sa meget af den eksisterende
beplantning som muligt bar bevares.

| dag gar der en offentlig tilgaengelig
stiforbindelse igennem det tilgroede
skovareal mod sydgst, og denne vil
lokalplanforslaget sikre viderefart i den
nye planlaegning. Den nye planlaegning vil
dog ikke stille krav om at stiforbindelsen
skal fastholdes i den nuveerende
placering.

15 Begraensninger og
gener overfor
befolkningen

Plan

Den nye bebyggelse vurderes ikke at
indebaere veesentlige indbliks-
/udsynsgener ift. det forventelige i
bymeessig bebyggelse.

Planforslaget vurderes ikke at medfare
hverken midlertidige eller permanente
gener overfor befolkningen.

16
Sundhedstilstanden

Plan

Lokalplanforslaget medfarer ingen
midlertidig eller permanent
sundhedsrisiko for befolkningen.

17 Brand, eksplosion,
giftpavirkning

Beredskab,

Plan, Byg

Lokalplanforslaget vurderes ikke at
indebaere gget brandfare eller risiko for
eksplosion eller giftpavirkning.
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18 Ulykker

Beredskab,

Plan, Byg

Lokalplanforslaget vurderes ikke i
anlaegsfasen eller ved det feerdige anleeg
at medfgre en forgget risiko for ulykker
generelt, udover det almindeligt
forekommende ved byggepladser eller
forteetning i almindelighed.

Natur

19 Dyreliv

Natur

Lokalplanforslaget vurderes ikke at
indebzere en veesentlig pavirkning af
dyrelivet i omradet. Som beskrevet fiernes
en del af den eksisterende treeplantning,
men der er tale om et meget begraenset
areal, og der vil fortsat besta et restareal
med treeplantning i sammenhaeng med
treeplantning uden for matriklen.

Forslaget vil resultere i et mindre
skovareal, hvilket vil give mindre plads til
det tilknyttede dyre- og planteliv. Der
vurderes dog ikke at der er arter, der vil
forsvinde som fglge heraf, ligesom der
ikke findes sjeeldne arter.

20 Planteliv

Natur

Lokalplanforslaget vurderes ikke at
indebzere en veesentlig pavirkning af
plantelivet i omradet.

Forslaget vil resultere i et mindre
skovareal, hvilket vil give mindre plads til
det tilknyttede dyre- og planteliv. Der
vurderes dog ikke at der er arter, der vil
forsvinde som fglge heraf, ligesom der
ikke findes sjeeldne arter.

21 Sjeeldne,

udryddelsestruede el.

fredede dyr, planter
el. naturtyper

Natur

Der er foretaget en besigtigelse af arealet.
Arealet vurderes at kunne have betydning
for arter af flagermus, der alle er bilag 4-
arter. Hvis nogle treeer bevares, og far lov
til at blive gamle (evt. bliver staende dgdt
ved) vurderes det at flagermusene vil
have gavn af dette.

Der vurderes ikke med planforslaget at
ville ske en veesentlig pavirkning af
beskyttede arter direkte eller indirekte.
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22 Internationale Natur Lokalplanomradet ligger ikke i naerheden

naturbeskyttelsesomr af naturbeskyttelses-,

ader dvs. fuglebeskyttelsesomrader eller lignende.

habitatomrader og .

fuglebeskyttelsesomr Naermeste Natura 2000-omrade ligger ca.

ader 7 km sydgst for Holbaek, og planerne
muliggar ikke tiltag, der kan pavirke
Natura 2000-omraderne.

23 Natur Det vurderes at planforslaget ikke

Spredningskorridorer indebeerer vaesentlig pavirkning af dyr og
planters muligheder for spredning og
passager i det dbne land.

Natur

24 Naturbeskyttelse

Der er ikke 83-registreringer jf.
Naturbeskyttelsesloven indenfor omradet
eller i nzerheden af omradet.

Der er i dag selvgroet treeplantning pa en
del af arealet. Arealet er udpeget som
Kategori 3 Natur Skov, men ikke udpeget
som fredskov, men det har en stgrrelse
og en karakter, som har foranlediget at
Miljgstyrelsen er bedt om at afgare,
hvorvidt beplantningen er omfattet af
fredsskovpligt. Miljgstyrelsen har meldt
tilbage 21.1.2021, at der ikke vurderes at
veere tale om fredskov.

Der vurderes derfor ikke at ske
pavirkninger af beskyttede omrader,
direkte eller indirekte.
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25 Skovrejsning
og/eller
skovnedlaeggelse,
fredskov

Natur

Der er i dag selvgroet treeplantning pa en
del af arealet. Arealet er udpeget som
Kategori 3 Natur Skov, men ikke udpeget
som fredskov, men det har en starrelse
0g en karakter, som har foranlediget at
Miljgstyrelsen er bedt om at afgare,
hvorvidt beplantningen er omfattet af
fredsskovpligt. Miljgstyrelsen har meldt
tilbage 21.1.2021, at der ikke vurderes at
veere tale om fredskov.

Updaagtet Miljgstyrelsens afgarelse, sa
vurderes det, at sa meget af den
eksisterende beplantning som muligt bar
bevares.

Realisering af ny bebyggelse vil rent
teknisk forudseette, at der gives nogen
afstand til de eksisterende treeer, som kan
indebaere at bebyggelsen enten skal
treekkes lidt tilbage fra eksisterende
beplantning eller at der evt. skal feeldes i
kanten heraf.

Dertil kommer, at bebyggelsen vil
forudseette en disposition af byggefeltet i
forhold til at treekke dagslys ned centralt i
bygningerne m.v.

26
Sgbeskyttelseslinje
og/eller
abeskyttelseslinje

Natur

Lokalplanomréadet ligger ikke indenfor
sgbeskyttelseslinje og/eller
abeskyttelseslinje.

Forurening

27 Lugt

Virksom-
hed

Lokalplanforslaget giver ikke anledning til
ggede lugtgener.
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28 Stgjbelastning og
vibrationer

Virksom-
hed

Lokalplanforslaget vil i anleegsfasen
potentielt indebaere stgj eller vibrationer i
forbindelse med opfarelse af nybyggeri.
Planforslaget vurderes dog ikke at
indebaere vaesentlig stgj eller vibrationer
udover det forventelige i et bymaessigt
boligomrade.

Bygge og anleegsarbejder skal finde sted
efter retningslinjerne i forskrift for bygge
0g anlaegsarbejder:
https://holbaek.dk/media/12190707/forskri
ft-for-bygge-og-anlaegsarbejder-i-
holbaek-kommune.pdf

Safremt arbejdet ikke kan finde sted inden
for forskriftens bestemmelser, er der
mulighed for at sgge om dispensation hos
virksomhed@holb.dk

Hvis der skal nedknuses materiale i
forbindelse med byggeriet, skal aktiviteten
anmeldes:
https://holbaek.dk/erhvervitilladelser-og-
bevillinger/midlertidige-aktiviteter/

29 Jordforurening,
jordhandtering og
flytning

Jord

Der er ikke registreret forurenede eller
mulige forurenede arealer i eller i
neerheden af lokalplanomradet. Der er
ikke registreret jordforurening pa
ejendommen.

Hvis der findes jordforurening pa grunden,
sa skal der udarbejdes en §19 tilladelse.

30 Risiko for
jordforurening

Jord

Lokalplanforslaget vurderes ikke at
indebaere en gget risiko for forurening.

Vand

31 Overfladevand,
herunder
pavirkningerne af
sger, vandlgb og
vadomrader

Natur,
Holbaek
Forsyning

Afledning af overfladevand vurderes ikke
at kunne pavirke naboarealer eller have
veesentlig indvirkning pa grefter, vandlagb
eller sger, herunder meengde,
miljgpavirkning eller materialetilfarsel.
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32 Udledning af
spildevand

Spildevan,
Holbeek
Forsyning,

virksomhe
d

Omradet er omfattet af nugeeldende
spildevandsplan og er i dag
separatkloakeret, dvs. spildevandet ledes
til Holbaek renseanlaeg og regnvand ledes
til Holbaek Fjord. ZA£ndres anvendelsen af
et allerede kloakeret omrade, er det som
udgangspunkt aflgbskoefficienten for den
eksisterende anvendelse, der er
geeldende, idet Fors A/S™ eksisterende
ledningssystem er dimensioneret hertil.
Den maksimale aflgbskoefficient i dette
tilfeelde er for et centeromrade er pa 0,7.
Ved ekstrem regn haendelser kan
ledningssystemet ikke bortlede alt vand,
derfor er det vigtigt, at eiendomme og
omrader indrettes sadan, at vandet
samler sig i lavninger, hvor der ikke er
bygninger, infrastruktur og andre
veerdifulde anleeg, der kan tage skade.
Som udgangspunkt skal der kunne
handteres en 100 ars regn haendelse pa
egen grund.

33
Grundvandsforhold

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i "Omrade med
drikkevandsinteresser” (OD) Der er ingen
vandveerksboringer i nserheden.
Neermeste vandveerksboringer tilhgrer
Fors A/S og ligger af en afstand af
ca.1600 meter sydgst for
lokalplanomradet.

34 Risiko for
grundvandsforurening

Grundvand

Et nyt plejecenter vurderes at veere en
mindre forurenende aktivitet som ikke
medfarer forgget risiko for forurening af
grundvandet og der vurderes derfor ikke
at veere behov for, at fastleegge seerlige
bestemmelser til grundvandsbeskyttelse i
lokalplanen.

Trafik

35 Trafikafvikling /
belastning

Trafik og
anlaeg

Det feerdige anlaeg vil med sine ca. 80
plejeboliger, samt brugere til dagcenteret
potentielt medfgre en gget trafikmaengde,
men der vurderes ikke at veere tale om
vaesentlige aendringer af trafikken i det
omgivende omrade.

Arealet har tidligere fungeret som
svgmmehal, med en dertilhgrende trafik,
der ikke leengere er til stede.
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36 Trafikstgj

Trafik og
anleeg

Planomradet er beliggende i Holbzek by,
og indplacerer nyt plejecenter med
plejeboliger og dagcenter. Afledt trafikstgj
fra projektet vurderes ikke at give
anledning til seerlige stgjgener udover det
almindeligt forekommende i boligomrader
i byzone.

37 Emissioner fra
eks. trafik til og fra
omradet?

Trafik og
anleeg,
Plan

Lokalplanforslaget vurderes ikke at give
anledning til vaesentligt gget udledning af
drivhusgasser midlertidigt eller
permanent, udover det almindeligt
forekommende i byomrader.

38 Energiforbrug
(trafik)

Trafik og
anlaeg

Lokalplanforslaget vurderes ikke at
medfgre et veesentligt gget energiforbrug
som konsekvens af en gget
trafikbelastning.

Planomradet er beliggende ca. 125 meter
fra et busstoppested, der betjenes af en
busrute, der farer ind til Holbaek by og
station, og er derfor godt beliggende ift.
eksisterende kollektiv infrastruktur.

39 Trafiksikkerhed

Trafik og
anleeg

Det feerdige anleeg vurderes ikke at
medfgre en vaesentligt gget trafikmaengde
eller vaesentlige aendringer i det givende
omrade, og vurderes derfor ikke at
medfgre en gget risiko for trafikulykker.

Kulturarv

40 Kulturhistorisk
veerdi, herunder
kulturmiljger

Plan, Byg,

Holbaek
museum

Omradet er ikke af seerlig kulturhistorisk
interesse, og der er ingen udpegede
kulturmiljger indenfor eller i umiddelbar
neerhed af planomradet.

41 Kirker herunder
kirkeomgivelser og
kirkeindsigt.

Plan

Lokalplanforslaget medfarer ikke byggeri
inden for kirkeomgivelser og/eller
kirkeindsigtslinjer.

42 Fredede eller
bevaringsveerdige
bygninger

Plan, Byg,

Holbaek
museum

Der er ingen udpegede fredede eller
bevaringsveerdige bygninger indenfor eller
i umiddelbar naerhed af planomradet.
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43 Fortidsminder og
arkaeologi

Plan,
Holbaek
museum

Der er ikke gjort fund af fortidsminder
ligesom der heller ikke er udpeget arealer
af arkeeologisk interesse indenfor
lokalplanomradet.

Museum Vestsjeelland har udformet en
udtalelse jf. museumslovens § 25
vedrgrende risiko for gdelaeggelse af
vaesentlige fortidsminder forud for
jordarbejder. Af denne fremgar at museet
vurderer at arealet i sin helhed er uden
bevarede arkeeologiske interesser.

Museet redegar for at arealet ligger
bebygget og steerkt terreenreguleret jf.
aktuel terreenmodel og kortmateriale.
Derfor kan der ikke med starre
sandsynlighed veere bevaret
arkaeologiske interesser pa arealet, der
ogsa ligger udenfor Holbaeks
middelalderlige udstraekning.

Skulle der ved anlaegsarbejder pa
omréadet alligevel blive fundet
arkeeologiske fund skal arbejdet straks
standses og det arkeeologisk ansvarlige
museum orienteres - jf. museumslovens §
27.

Udgiften til evt. ngdvendig arkaeologisk
undersggelse vil dog med baggrund i
denne udtalelse fra det arkeeologisk
ansvarlige museum skulle betales af
Kulturministeren jf. museumslovens § 27
stk. 5.

Ressourcer og
affald

44 Arealforbrug

Plan

Planforslaget er udtryk for en bymaessig
forteetning og omdannelse af centralt
beliggende byomrade efter tidligere
anvendelse af arealet er ophgart.

45 Energiforbrug

Plan

Lokalplanforslaget indplacerer ny
bebyggelse til plejecenter med
plejeboliger og dagcenter, og projektet vil
skulle leve op til energikrav i geeldende
lovgivning, gennem bygningsreglementet.
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46 Vandforbrug E'algv ) Omradet ligger indenfor et eksisterende
Forsyming, forsyningsomréde (FORS A/S) og en
Grundvand begraenset kapacitetsudvidelse vil kunne
handteres i Fors A/S indvindingstilladelse.
47 Produktion, Plan Planforslaget vurderes ikke at indebaere
materialer og rastoffer seerlige problemstillinger i forhold til
forbruget af materialer og rastoffer.
48 Kemikalier, Plan Planforslaget vurderes ikke rumme risiko
miljgfremmende for udslip af miljgfremmede stoffer.
stoffer
49 Affald og genbrug P'?‘Izv . Planforslaget foreskriver at
et affaldshandtering skal ske efter geeldende
forsyning, forskrifter og regulativer.
virksomhe

d

Affaldscontainere skal placeres, sa de let
kan afhentes af renovationsbiler. Se

geeldende regulativ for husholdningsaffald
eller kontakt FORS A/S for yderligere info.

Sammenfatning

Sammenfattende vurderes at der ikke er
behov for udarbejdelse af en miljgrapport,
jf. ovenstaende konklusion i neervaerende
screening, side 5.
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