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Lokalplanens baggrund

Lokalplanens baggrund

Redeggrelse

Lokalplanens baggrund

Luftfoto af lokalplanomr8det og dets omgivélser.
Baggrund

Lokalplanen 587 skal danne grundlag for at udvikle erhvervsomrddet Mgllegdrdsvej 1,3 og 5 til et
omdannelsesomrade, der indeholder boliger og erhverv adskilt i to underomrader.

P& anmodning fra ejer af ejendommen Mgllegdrdsvej 1 og 3 i Hgng, har Kalundborg Kommune
igangsat planleegning, der giver grundlag for at udvikle erhvervsomradet Mgllegdrdsvej 1, 3 og 5 til
et byomdannelsesomrade efter Planlovens § 11 b, pkt. 5.

Et byomdannelsesomrade er ifglge planloven et omrdde, som er udpeget i en kommuneplan, hvor
anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsformal, havneformal eller lignende
aktiviteter skal andres til boligformal, institutionsformal, centerformal, rekreative formal eller
erhvervsformal, der er forenelige med anvendelse til boligformal. Byomdannelsesomradet skal
afgraenses sdledes, at det kun omfatter et omrdde, hvor anvendelsen til miljgbelastende
erhvervsformal, havneformal eller lignende aktiviteter i den langt overvejende del af omradet er
ophgrt eller under afvikling. Der er typisk tale om arealer, der har vaeret brugt til industri, transport
eller havneformal eller til offentlig anvendelse, fx kaserne. Omraderne er ofte centralt placeret og
attraktive for byudviklingen.

Erhvervsgrunden Mgllegdrdsvej 1 og 3 har tidligere huset Hgng Stolefabrik. Med grundens centrale
placering i Hgng, er det oplagt, for udvikling af byen, at neddrosle erhvervsaktiviteterne til lettere
virksomhedsdrift og etablere boliger i hovedbygningerne fra 1947.
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Ved at udlaegge omradet til byomdannelsesomrade i kommuneplanen, vil der gzelde seerlige regler
for erhverv i omrddet, dog ikke for trafikstgj, hvorved omdannelsen med boliger bedre kan
praktiseres under hensyn til erhvervsaktiviteterne. Miljgstyrelsen anbefaler, at de vejledende
graenseveerdier lempes med 5 dB i en overgangsperiode pa 8 ar. Planen vil vaere at
erhvervsaktiviteterne i omdannelsesomradet skal afvikles eller i det mindste neddrosles i
overgangsperioden, sa de overholder de almindelige vejledende regler for stgj efter
miljgbeskyttelsesloven.

Lokalplanen skal gennem konkrete bestemmelser sikre de bedst mulige boligforhold for kommende
beboere og de bedst mulige forhold for at boliger og erhverv kan sameksistere. Desuden skal
bestemmelserne sikre, at de oprindelige erhvervsbygninger Mgllegdrdsvej 3, bevarer deres
arkitektoniske udtryk ogsa efter omdannelse til boliger.

Lokalplanomradets omgivelser

Lokalplanomradet, stader mod vest op til jernbanen, mod syd op til et erhvervsomrade, som
ligeledes Igber langs med togbanen. Dette erhvervsomrade pa nabomatriklen har selvstaendig
adgangsvej fra Slagelsevej og husede tidligere oplagring af korn og foderstoffer, i dag oplagres
g@dning. De to erhvervsomrader er adskilt af levende hegn. Vest for togbanen er der marker.
Lokalplanomradet er delvist afskaermet mod banen af treeer.

Mod nord afgraenses lokalplanomradet af Mgllegardsvej, som ogsa er adgangsvej til
lokalplanomradet. Mgllegardsvej og lokalplanomradet er afgraenset af en bggehaek samt
af treeer naermest boligen i nr.5.

P& modsatte side af Mgllegardsvej er der et boligomrade. Mod gst stgder lokalplanomradet op
til fem individuelt beliggende villaer, som har adgang fra Slagelsevej. Disse ejendommes haver
er adskilt fra udearealerne tilhgrende Mgllegardsvej 1 og 3 af levende hegn.

Mgllegardsvej er lukket for gennemgang, da banen krydser, hvor vejen ender. P& modsatte side af
banen Igber en grusvej som leder mod vest med marker til den ene side og kolonihaver og marker
med solcelleanlaeg p& den anden side. Der Igber ligeledes en sti nordover langs banens vestlige side.
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Matrikler fremg8r mé gult
Eksisterende forhold

Lokalplanomradet indeholder Den tidligere Hgng Stolefabrik beliggende Mgllegdrdsvej 3.
Derudover er der i omradet; Mgllegdrdsvej 5, en selvstaendig matrikel afgreenset af treeer,

anden beplantning og hegn med et fritliggende heldrshus, samt Mgllegardsvej 1, der fungerer som
delvis heldrsbolig, delvis erhverv (kontor og frokoststue).

Lokalplanomradet anvendes mere ekstensivt i dag end tidligere, da der var aktivitet pa
stolefabrikken. Fabrikkens hovedbygninger stdr tomme, bortset fra genstande til opmagasinering,
hvilket giver omrddet en efterladt karakter.

Laengere tilbage pd grunden forefindes flere bygninger, der stadig benyttes til erhvervsaktiviteter
som mindre hdndveerks- og vaerkstedsaktiviteter samt lagerfaciliteter. Disse erhvervs bygninger
fungerer med en skaermende virkning imellem det kommende boligomrade og
erhvervsaktiviteterne pd nabogrunden ved Slagelsevej.

Gennemgang af omradets erhvervsaktiviteter.

Der er 7 virksomheder, der har faciliteter i omrddet i dag. Heraf er der tale om 5 virksomheder, der
har mindre lager eller depot, det drejer sig om et depot for en malermester, depot for
temrermester, lager for kgkkenforretning, lager med materiel til mindre entreprengrservice-
opgaver samt depot for murermesteren, der er ejer ejendommen af Mgllegdrdsvej 1-3. Derudover
findes et mindre pladevaerksted, som ejer af ejendommen har truffet aftale med, om at
virksomheden opsiges samt et maskinvarksted, hvor en pensioneret mand arbejder et par gange
om ugen. Begge virksomheder vil vaere ophgrt indenfor overgangsperioden pa 8 ar ifglge ejer af
ejendommen.

Ud fra den driftsmaessige situation april 2021 p& nabovirksomhed i erhvervsomradet ved Slagelsevej
syd for Mgllegdrdsvej 3, ser stgjbilledet fornuftigt ud, men det kan blive ngdvendigt, at ejer af
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Mgllegdrdsvej 3 etablerer en jordvold mod skel, ndr stgjgraenser sendres for erhvervsomradet i
lokalplanens blandede bolig- og erhvervsomrade ved overgangsperiodens udlgb, hvilket deklareres
pa ejendommen, jf. afsnit om stgj under Miljgforhold.

Trafik og parkering

Lokalplanomradet har ingen gennemkgrende trafik. Indkgrsel og udkgrsel til erhvervsomradet
sker fra Mgllegardsvej 1, og Isber mellem Bygningerne Mgllegardsvej 3 og 5. Ejer oplyser, at der
kgrer 8-12 biler i hverdagene til erhvervsomradet.

Parkering for omradet finder sted foran haekken mod Mgllegardsvej og spredt i omradet.
Mgllegardsvej har ikke vaesentlig trafik i dag efter stolefabrikken er lukket, men der er naturligvis
en vis kgrsel til parcelhusene og de mindre vaerksteder og lagerfaciliteter i erhvervsomradet syd for
stolefabrikkens tidligere hovedbygninger.

Bevaringsveaerdier, fabrikkens hovedbygninger

Bebyggelsen er opfgrt i gule teglsten og samlet omkring et gadrdrum med to produktionsbygninger,
der udggr et vinkelanlaeg i to plan (inkl. hgj kaelder) samt en lidt tungere bygning i ét plan og med
stgrre husdybde, der sandsynligvis har vaeret benyttet til lagerformal mv. Mod garden er der opfgrt
en nermest kubisk kedelbygning med hgj skorsten, hvortil der er blevet tilfgjet et par mindre
veerkstedsbygninger med hvidpudsede facader.

Bortset fra kedelbygningen er gulstens-bygningerne opfagrt med sadeltage med en forholdsvis lav
rejsning og et mindre udhaeng. Tagene er daekket med mgrke plader af fibercement. De to
produktionsbygninger udskiller sig ved deres hgje facade og stramme profil, der underbygger
opfattelsen af grundmuret soliditet.

Vindueshullerne i facaderne er store og teetstillede, hvilket giver et godt lys i lokalerne, og de
mange vinduer bidrager til et levende facadeudtryk. Vinduerne er bevaret sprossedelte med 9 ens
felter, hvor ruderne er malsat som vinduets proportioner. Det bidrager til opfattelsen af en
harmonisk facadelgb.

Bygningerne skaber gennem deres samhgrighed en interessant helhed, hvor de to
produktionsbygninger er de arkitektonisk staerkeste, mens kedelbygningen inkl. skorsten og
bygningstilfgjelserne fremtraeder som en skulpturel enhed.

Bygningernes formidler gennem deres arkitektoniske udtryk et stykke industrihistorie, og

derfor er der udarbejdet en SAVE -vurdering Jf. Bilag 5, hvor igennem fabrikskomplekset
vurderes bevaringsvaerdigt. En SAVE vurdering udarbejdes p& grundlag af en beskrivelse, der
omfatter arkitektonisk vaerdi, kulturhistorisk vaerdi, originalitet, miljgmaessig veerdi samt
vurdering af bygningens tilstand. For hvert emne gives en vurdering pa en skala fra 1-9. En
samlet bevaringsvaerdig pa 1-4 medfgrer, at bygningen boniteres som "bevaringsveerdig", hvor
karakteren 1 gives som fredningsvaerdig. Den samlede bevaringsveaerdighed for hovedbygningerne
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pd Mgllegdrdsvej 3 er vurderet til 4 point.

Lokalplanen indeholder derfor bestemmelser, som sikrer at bygningerne fortsat vil kunne formidle

historien, ogsa efter ombygning til boliger.

Facade mod Mglleg8rdsvej
Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

Lokalplanomradet fremstdr i dag som nedslidt erhvervsareal med hullet asfalt, lettere
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forfaldne bygninger og efterladte byggematerialer og andet rod spredt rundt pa grunden.

Beplantning bestaende af traeer og buske af varierende karakter danner i lokalplanomradet delvis
afskaermning mod tilstgdende beboelse, erhverv og togbane.

Bagside af kedelbygning
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Bygningen set fra haven
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Placering for den kommende g8rdhave
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Lokalplanens indhold og formal

Lokalplanens indhold og formal

Omdannelseslokalplan

Lokalplanens hovedformal er dels at skabe grundlag for at omdanne tidligere erhvervsbygninger til
boliger, dels at fglge op pa kommuneplanens udleeg af omradet som byomdannelsesomrade til
bolig- og erhvervsformal.

Da byomdannelsesomradet skal indeholde bade boliger og erhverv, er det essentielt, at disse formal
kan sameksistere. Beboerne skal med lokalplanen sikres de bedst mulige boligforhold, gode boliger
og gode fzellesarealer udendgrs og indendgrs med mulighed for ophold og aktiviteter. Omradets
erhvervsaktiviteter skal samtidigt sikres tid til at tilpasse sig de nye naboer. Derfor opdeles omradet
i to delomrader jf. kortbilag 2. Dette muligggr at erhvervsaktiviteter kan opretholdes pa et tilpasset
niveau. Samtidigt vil der gaelde seerlige regler for erhverv i omradet, som tilgodeser boligdelen.
Lokalplanomradet deles op i fglgende to delomrader:

Delomrade B: Boliger (taet lav bebyggelse), Mgllegardsvej 1 og 5 samt den nordlige del af
Mgllegdrdsvej 3

Delomrade E: Erhverv (lettere erhverv miljgklasse 1-3), den sydlige del af Mgllegdrdsvej 3.

Efter planlovens § 15a kan lokalplaner, der tilvejebringes for arealer i et omrade, som i
kommuneplanen er fastlagt som et byomdannelsesomrdde, udlaegge stgjbelastede arealer til
stgjfolsom anvendelse, nar der er sikkerhed for, at stgj der overskrider geeldende stgjnormer, er
bragt til ophgr i Igbet af en periode, der ikke vaesentligt overstiger 8 ar, efter at den endeligt
vedtagne lokalplan er offentliggjort.

Miljgstyrelsen anbefaler, at de vejledende graensevaerdier lempes med 5 dB i den 83rige
overgangsperiode, der pabegyndes med vedtagelse af lokalplanen.

For at sikre eksisterende virksomheder i erhvervsomradet ved Slagelsevej, vil der blive tinglyst

en deklaration, der pabyder ejere i lokalplanens omrade E, indenfor perioden pa 8 ar, at

etablere afskaermning, fx i form af en jordvold, mod det tilstsdende erhvervsomrade, saledes at de
galdende stgjgraenser vil kunne overholdes ved periodens udlgb.

Omradets ankomstareal, parkering, affaldshandtering og rekreative arealer, skal anlaegges saledes
at det sikrer, at beboerne kan feerdes trygt, samtidigt med at erhvervsaktiviteterne skal have
tilstraekkelig plads til at kgre til og fra omradet og dermed har mulighed for at praktisere de tilladte
erhvervsaktiviteter. Derfor skal der etableres fortov mellem parkeringsplads, renovation, gardhave,
have og til indgangspartier til bolig. Adgang for gangbesvaerede etableres i overensstemmelse med
bygningsreglementets bestemmelser.

Omraderne B og E vil ligge side om side og vil benytte samme adgangsvej ind i omradet. De to
omrader adskilles med en port ind til erhvervsomrédet og med en muret konstruktion omkring
gardrummet til boligerne. Omrade E vil virke som en bufferzone mellem erhvervsomradet ved
Slagelsevej og boligerne i lokalplanens Omrade B.

Bade beboere og erhverv skal sikres adgang til tilstraekkelige parkeringsforhold.

Fremtidige forhold pa den tidligere stolefabrik

Hovedbygningerne pa Mgllegardsvej 3 omdannes til boliger. Det er intentionen at disse boliger skal
danne rammen om et specialpadagogisk botilbud med selvstaendige boliger og med faciliteter til
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personale. Den tiltseenkte malgrupper til boligerne forventes at have et begraenset behov for
parkering i forhold til andre malgrupper i egen bolig. Derfor er krav til antallet af anlagte
parkeringspladser reduceret i lokalplanen.

Boligerne kunne som selvsteendige boliger lige sa vel huse andre malgrupper af borgere. For at
sikre fremtidige behov for parkering kan opfyldes, udlaegges der derfor yderligere et omrade til
potentiel fremtidig etablering af parkeringspladser. Jf. Kortbilag 2 og 3.

Bevaringsinteresser

Lokalplanen er en omdannelses lokalplan med bevaringsinteresser. De tidligere Erhvervsbygninger,
der har huset Hgng Stolefabrik har en fin tidstypisk karakter. De gamle industribygninger fortaeller
en historie, og denne skal fortsat kunne aflaeses i bygningernes udtryk efter omdannelse, sd stedets
historie kan leve videre. P8 den baggrund er der udarbejdet en SAVE -vurdering Jf. bilag 5, hvor
igennem fabrikskomplekset vurderes bevaringsveerdigt. Lokalplanens bestemmelser skal sikre
bevaring af bygningernes profil, materialer, farver og vinduer. For at tilfgre boligerne mere naturligt
lys, indeholder lokalplanen desuden retningslinjer for skylights i taget, som skal tilpasses
bygningens oprindelig udtryk.

Bygning med skorsten (den gamle kedelbygning) som ligger i forlaengelse af den tidligere stolefabrik
skal ligeledes bevares som en del af stolefabrikkens historie og arkitektoniske udtryk. Bygningen
skal indgd i feellesarealer og bruges til f.eks. feelleshus til sociale aktiviteter for beboerne, samt til
opbevaringsrum.

De gamle industribygninger fra 1947 med deres oprindelige udtryk. Bygningsmassen har efterfglgende
vaeret udbygget i samme stil.

Beplantning bestdende af traeer og buske af varierende karakter danner i lokalplanomradet en
delvis afskaermning mod tilstgdende beboelse, erhverv og togbane. Beplantning skal i videst muligt
omfang bevares eller erstattes, s& omradet afskaermes og fremstar visuelt grgnt og flot.

Gode boliger — gode fzellesskabsarealer

Boligerne skal indrettes med private og fzelles uderum. Fzellesarealer skal fremstd indbydende med
udendgrsmegbler og planter og indrettes sdledes at de kan danne ramme for faellesskabsaktiviteter.
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Det fremgar af bestemmelserne at alle boliger skal have direkte udgang fra boligen til rekreative
faellesarealer. Feellesarealer skal ligeledes kunne tilgds fra ankomstomradet. Alle boliger skal have
niveaufri adgang, s8 der er adgang for gangbesvaerede og kgrestolebrugere. Undtaget herfor er i de
5 vestligst beliggende boliger i bygningen som ligger parallelt med Mgllegdrdsvej, grundet
niveauforskel og hensynet til at bevare bygningernes skikkelse jf. SAVE vurdering bilag 5. Hvis
behovet opstdr, ma der findes en individuel Igsning, som tilgodeser bevaringshensynet bedst muligt.

Visualisering af feelles g8rdrum, Mgalleg8rdsvej 1-3, Hong
Zoneforhold

Lokalplanomradet er beliggende i byzone, og forbliver i byzone efter lokalplanens endelige
vedtagelse.

Omradets anvendelse

Lokalplanomradet ma anvendes til blandet bolig og erhverv. Lokalplanomradet deles op i
to delomrader. Delomrade B: Bolig, delomrade E: Erhverv. Jf. Bilag 1 og 2.

Delomrdde B omfatter Mgllegardsvej 1-3 og 5. Denne del kan efter omdannelse til

boligformal benyttes som heldrsbeboelse med tilhgrende infrastrukturelle anleeg som stier, vej- og
parkeringsarealer samt gronne omrader med mulighed for faelles ophold. Hidtidig anvendelse af
dele af Mgllegdrdsvej 1, til kontor og frokoststue for handveerksvirksomhed kan fortsaette.
Mgllegdrdsvej 5 er en selvstaendig parcel med et enfamilieshus og skal som hidtidigt benyttes til
heldrsbeboelse.

Den gvrige del af lokalplanomradet, delomrade E, sendres fra at veere Erhvervsomrade i miljoklasse
1-4 til at veere et lettere erhvervsomrade i miljgklasse 1-3. I overgangsperioden pa 8 ar vil
stgjkravene fra erhvervsaktiviteterne vaere reduceret med 5db. Efter de 8 ar skal
erhvervsaktiviteterne vaere neddroslet, sa de kan overholde de almindelige stgjkrav.

Udstykning

Lokalplanomradet kan udstykkes, for sa vidt det ikke er i strid med lokalplanens formal.
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Vej-, sti- og parkeringsforhold

Mgllegardsvej er lukket for gennemgang, da banen krydser, hvor vejen ender. P& modsatte side af
banen Igber en grusvej som leder mod vest med marker til den ene side og kolonihaver og marker
med solcelleanlaeg p& den anden side. Der Igber ligeledes en sti nordover langs banens vestlige side.
Det ville vaere en fordel, hvis der var en sikker passage over togbanen. Det ville give omradets
beboere adgang til fine gature ud i landskabet.

Lokalplanomradet har ingen gennemkgrende trafik. Indkgrsel og udkgrsel til erhvervsomradet sker
fra Mgllegdrdsvej 1 og Igber mellem bygningerne Mgllegdrdsvej 3 og 5.Der skal etableres en ny
overkgrsel fra Mgllegdrdsvej, som fgrer trafikken direkte fra Mgllegardsvej til vejen som leder ind til
erhvervsomradet langs med matrikelgraensen til Mgllegardsvej 5. Derved undgds det at
erhvervstrafikken skal passere boligernes indgangspartier. jf. bilag 2 og 3.

Trafikken til boligerne skal ligeledes benytte den nye overkgrsel til Mgllegardsvej. Herfra kan man
dreje til hgjre og tilgd parkering for delomrade: B, der udggres af skraparkering

foran boligbygningen med front mod vejen. Udkgrsel fra skraparkering vil forega

mellem Mgllegardsvej 1 og 3, Jf. kortbilag 2 og 3.

Parkering og vendemulighed for erhverv vil finde sted pa erhvervsomradet.

Vejen skal fortsat Igbe langs med matrikelgraansen mod Mgllegardsvej 5 og adgangen
til erhvervsomradet vil forega gennem en port. Adgangsvejen skal udlsegges i min. 6
meters bredde.

Beboere skal trygt kunne bevaege sig i omradet, uden at komme i konflikt med trafikken, derfor
skal der langs endegavlen etableres haevet fortov i 1,5 meters bredde, som skal sikre at beboere og
gaester trygt kan komme omkring boligen med adgang til cykelparkering, gardhave, parkering mm.
Fortov skal anlaegges med kantsten.

Der skal desuden etableres fortov eller stii 1,5 meters bredde som skaber tryg passage mellem
boligernes indgangspartier, ejendommens affaldssortering, parkeringsplads, adgang
til Mgllegardsvej samt fortov til gardhave mm. Jf. kortbilag 3.

Med omdannelsen af den tidligere stolefabrik Mgllegardsvej 3, er det intentionen at disse boliger
skal danne rammen om et specialpadagogisk botilbud med selvstaendige boliger og med faciliteter
til overnattende personale og personalerum. Den tiltaenkte malgrupper til boligerne forventes at
have et begraenset behov for parkering i forhold til andre malgrupper i egen bolig. Derfor er det
sadvanlige krav om 1,25 parkeringspladser pr. bolig reduceret i lokalplanen. For at sikre eventuelle
fremtidige behov for parkering kan opfyldes, udlaegges et omrade til fremtidig etablering af
parkeringspladser jf. kort bilag 2 og 3.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsens omfang og placering for

Delomrade B:
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Lokalplanen skaber mulighed for omdannelse af eksisterende bygningsmasse, og muliggar
omdannelse af tidligere erhvervsbygninger til boliger. Dette kan udelukkende suppleres af sekundaer
bebyggelse, der kan indpasse under hensyn til bevaringsinteresser, jf. bilag 5.

Delomrade E:

Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 50 som i kommuneplanen. Hgjde pa bebyggelse maks.
8,5m.

Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

I forbindelse med at omradet skal omdannes til blandet bolig og erhverv, skal omrddet have
et visuelt lgft, s& det fremstar som et attraktivt boligomrdde at komme hjem til.

Ejendommen Mgllegardsvej 3 ligger ud til graesareal vest for bygningen. Dette omrade skal veere en
del af boligejendommens fallesareal og skal laegges ud som grgnt areal befeestet med grzes eller
anden beplantning, som skaber naturpraeg og giver plads til ophold. Mod naboejendommene skal
der skaermes med treeer og haek (der kan tages udgangspunkt i den eksisterende beplantning).
Arealet skal indrettes til faellesbrug for ejendommens beboere med plads til udemgbler og eventuelt
til legeplads, bede og andet rekreativt som matte veere i beboernes interesse.

I ejendommens gardrum mellem bygningerne skal der ligeledes etableres fzlles gardrum med
etablerede opholdspladser og beplantning, s& gdrdrummet opleves med naturpraeg, ndr man kigger
ud i det fra boligerne. Der skal bygges en mur, som afskaermer gdrdrummet fra erhvervsomradet.
Der skal i forbindelse med dette etableres beplantning, som kan klatre op ad muren og give
naturpraeg. Alle boliger skal have direkte adgang fra boligen til et eller begge fzelles udearealer som
hgrer til ejendommen.

Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere inden for lokalplanens
omrade, i fald at omradet opdeles i flere ejerdele.Grundejerforeningen oprettes senest ved
ibrugtagning af eventuelle nye ejerdele. Grundejerforening skal varetage drift og vedligehold af
private faellesveje og feelles grgnne arealer, stier, beplantningsbeelter, faelles haekke og afskaermende
foranstaltninger mv. inden for den enkelte grundejerforenings omrade. Det er jordejeren, der
udstykker lokalplanomradet, som varetager drift og vedligeholdelse indtil en grundejerforening er
oprettet.

Grundejerforeningernes vedtaegter og sendringer heri skal godkendes af Kalundborg Kommune.
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Lokalplanens sammenhang med anden planlaagning

Lokalplanens sammenhang med anden planlaegning

Kommuneplanen
Planloven

Byomdannelsesomrade

Planlovens § 11 b, pkt. 5: Byomdannelsesomrader, hvor anvendelsen af bebyggelse
og ubebyggede arealer til erhvervsformal, havneformal eller lign. Aktiviteter skal
andres til boligformal, institutionsformal, centerformal, rekreative formal eller
erhvervsformal, der er forenelige med anvendelse til boligformal.

Kommuneplanen

Kommuneplanens retningslinjer

I Kommuneplan 2021 indgdr generelle retningslinjer for byomdannelsesomrader:

3.3.1 Der skal tilstreebes mulighed for et bredt og varieret udbud af boligudbygningsmuligheder
fordelt p kommunens planomrader og distrikter.

3.3.2 Nye boligudbygningsomrader skal udlaagges i umiddelbar tilknytning til byzone efter gaeldende
retningslinjer for nyudlaeg i BYOMRADER.

3.3.3 Der kan udleegges byomdannelsesomrdder, med de szerregler der gzelder for disse omrader,
hvor anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsformal, havneformal eller
lignende aktiviteter skal andres til boligformal mv. Det forudsaettes, at anvendelsen til
miljgbelastende erhvervsmal i den langt overvejende del af omrddet er ophgrt eller under afvikling.
Fortaetning og byomdannelse

Omrader til byomdannelse kan udpeges i kommuneplanen efter planlovens § 11. For disse egentlige
byomdannelsesomrader gaelder, at stgjbelastende erhvervsaktiviteter skal vaere afsluttet eller under
ophgr i den overvejende del af omradet.

I lokalplaner for egentlige byomdannelsesomrader kan arealer, der er belastet med erhvervsstgj,
udlaegges til stgjfslsom anvendelse, ndr der er sikkerhed for, at stgjbelastningen ophgrer i Igbet af
en periode, der ikke vaesentligt overstiger 8 ar efter lokalplanens bekendtggrelse. Hermed er der
mulighed for at saette gang i en gradvis omdannelse af omradet til boliger, andre byformal m.v., der
i en begranset periode udsaettes for en lidt hgjere stgjbelastning fra erhverv, end de sadvanlige
vejledende stgjgraenser tillader.

Udpegningen af byomdannelsesomrader giver ogsa mulighed for at sikre driften af omradets
feellesarealer og -anlaeg gennem krav i lokalplan om dannelse af grundejerforening.

Muligheder for forteetning findes i eksisterende erhvervsomrdder og centeromrader under
omdannelse, saerligt i de stgrre byer som Kalundborg og Hgng, hvor der findes aeldre
erhvervsarealer og bygninger i de centrale byomrader som fx ved Elmegade i Kalundborg med
mulighed for ca. 200 boliger, samt @stergade i Hoghg med mulighed for ca. 50 boliger og eventuelt
Mgllegdrdsvej i Heng. Ved omdannelse vil det vaere relevant at undersgge, hvorvidt de seldre
bygninger kan indgd i udviklingen, s& bygningsressourcen kan genanvendes og kvarterets historie
ikke gar tabt.
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Rammebestemmelser

Rammer for lokalplaner - Generelle rammebestemmelser - Byomdannelse

Et byomdannelsesomrade er et udviklingsomrdde, hvor den hidtidige anvendelse har vaeret praeget
af erhvervsaktiviteter som industri, hdndvaerk, vaerksteder, lager- og engrosvirksomhed og
transportvirksomhed, men hvor der nu er en omstillingsproces i gang, og der planlaegges for en
mere boligorienteret anvendelse.

For at understgtte udviklingen i omrdderne, kan der fastlaegges seerlige bestemmelser i en
efterfalgende lokalplan for hele eller dele af det byomdannelsesomrdde som kommuneplanen
afgraenser. Der er tale om:

e Oprettelse af grundejerforening(er) med medlemspligt og med ret og pligt til at etablere og
vedligeholde feellesarealer og faelles anlaeg.

 Udformning af anlaeg pa vandomrade indenfor eller i tilknytning til en havns daekkende veerker,
herunder inddeemning og opfyldning, etablering af faste anlaeg og anbringelse af faste eller
forankrede indretninger eller genstande samt anbringelse af fartgjer, der agtes anvendt til andet end
sejlads, uddybning eller gravning mv.

« Stgjbelastede arealer kan udlaegges til stgjfslsom anvendelse, ndr kommunalbestyrelsen har
sikkerhed for, at stgjbelastningen er bragt til ophgr i Igbet af en periode, der ikke vaesentligt
overstiger 8 3r, efter at den endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort.

Kommuneplanramme H1.E02, Hgng by

Der gaelder fglgende rammebestemmelser for omradet (inden vedtagelse af kommuneplantillaeg nr.
7):

Rammeomrade: H1.E02

Plannavn: Hgng by

Anvendelse: Erhvervsomrade

Specifik anvendelse: Let industri og hdndveerk, Transport- og logistikvirksomheder, Butikker med
seerligt pladskreevende varer

Fremtidig zonestatus: Byzone

Max. bebyggelsesprocent for omrddet: 50% beregnet ud fra det enkelte jordstykke
Min. tilladte miljgklasse:1

Max. tilladte miljgklasse:4

Max. rumfang m3 pr. m2: m3/m2 beregnet ud fra den enkelte grund

Max. antal etager: 2

Max. bygningshgjde (m): 8.5

Omradets anvendelse

Lettere erhverv herunder lettere industri-, vaerksteds-, handveerks-, lager- og transportvirksomhed.
Der kan etableres op til 2.500 bruttoetagemeter til szerligt pladskraevende varegrupper, jf.
kommuneplanens detailhandelsafsnit. Maksimal butiksstgrrelse for butikker med seerligt
pladskreaevende varegrupper er 3000 bruttoetagemeter. I butikker, der forhandler tgmmer og
byggematerialer kan der etableres et szerligt afsnit med et butiksareal pa op til 2.000 m2 med varer
der ikke er saerlig pladskreevende, men som anvendes i forbindelse med tgmmer og
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byggematerialer. Der kan ikke etableres dagligvarebutikker inden for erhvervsomradet.

Bebyggelsesforhold i gvrigt
Mulighed for tilladelse til bygningshgjde over 8.5, hvis produktionsforhold taler for det.

Friarealer og beplantning
Omradets visuelle miljo skal forbedres med vejtraeer og krav til beplantning pa de enkelte grunde
Miljgforhold: Miljgklasse 1 - 4

- W

Kortet viser kommuneplanrammen H1.E02 (lysebld) og markeret med rad linje angives den nye
kommuneplansramme som er identisk med lokalplanomrédet.

Konkluderende

Lokalplanen ligger inden for kommuneplanens rammeomrade H1.E02.

Der er udarbejdet kommuneplantilleeg nr. 7, Jf. bilag 8, da det nye rammeomrade, der benaevnes
H1.BLOS indeholder selvstaendig afgraensning og sendres til byomdannelsesomrade med blandet
bolig og erhverv, miljgklasse 1-3.
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Der har i november- december 2021 veeret annonceret indkaldelse af ideer og forslag, jf. planlovens
§ 23 ¢, med henblik pa at udarbejde tilleeg til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 samt lokalplan
vedrgrende planlaegning for byomdannelsesomrade ved Mgllegardsvej 1, 3 og 5 i Heng. En enkelt
nabo til lokalplanomradet har udtrykt bekymring vedrgrende stgj under og efter byggeriet, samt
vedrgrende deres skelbeplantning, hvilket er taget til efterretning.

Kommuneplantilleeg nr.7 offentligggres samtidig med lokalplanen.

Geaeldende lokalplan

Der er ingen geeldende lokalplan for omradet.

Museumsloven

Ved pdbegyndelse af bygge- og anlaegsarbejder i lokalplanomradet kan bygherren eller den,
for hvis regning et jordarbejde udfgres, i henhold til Museumslovens § 25 anmode det lokalt
ansvarlige museum om at tage stilling til, hvorvidt arbejdet vil bergre vaesentlige
fortidsminder. Museet skal herpa inden for en frist pa 4 uger komme med en udtalelse, der
eventuelt vil blive baseret pa en arkaeologisk forundersggelse.

Det lokalt ansvarlige museum: Museum Vestsjeelland, Arkzeologisk afdeling:
plan@vestmuseum.dk. (www.vestmuseum.dk)

Har bygherre eller entreprengr ikke indhentet en sddan udtalelse pahviler udgifter til
standsning af arbejdet (i op til ét &r) og til arkaeologiske undersggelser bygherren.
Gaeldende regler og vejledninger kan findes pa Slots- og Kulturstyrelsens hjemmeside
www.slks.dk.

Tryghed og sikkerhed

Lokalplanomradet vil blive indrettet, sa erhverv- og boligomrade adskilles af en mur mellem
boligernes fzellesarealer og det bagvedliggende erhvervsomrade. Derudover vil indgangen til
erhvervsomradet afspaerres af hegn og port. Dette vil sikre, at uvedkommende ikke feerdes i
erhvervsomradet til fare for dem selv og andre.

Der vil blive etableret fortov langs husets gavl, for at sikre adskillelse af blgde og harde trafikanter.
Boligernes indgangsparti, cykel keelder, fortov som leder til faellesgard og parkeringsarealer vil blive
oplyst nar det er mgrkt. Mere belysning vil bidrage til stgrre overblik og gget tryghed, ndr man som
beboer eller gaest feerdes i omradet efter mgrkets frembrud.

Miljgforhold

Jordforurening

Ejendommen er kortlagt som forurenet efter aktiviteterne pa den tidligere stolefabrik.
Derfor er der foretaget en naermere undersggelse af jorden, og der er indhentet § 8 Tilladelse
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til folsom anvendelse. Denne tilladelse indeholder vilkar Jf. Bilag 6. Det er en forudsaetning,

at de krav, der fremgar af § 8 tilladelsen, overholdes.

§ 8 tilladelsen skal desuden vedlaegges ved eventuel jordflytning.

Vilkar i tilladelsen har betydning for ombygningsprojektet, herunder krav til friarealerne, jf.

lokalplanens § 11 om Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse.

Kalundborg Kommune

Stgj
Tidsrum Mandag - fredag Mandag - fredag alle dage
Kl. 07:00 - 18:00 KI. 18:00 - 22:00 KI. 22:00 - 07:00
Lardag Lardag
Kl. 07-00 - 14:00 KI. 14:00 - 22:00
Omradetype Spn- og helligdage

(faktisk anv.) KI.07:00 - 22:00

1. Erhvervs- og industriomrader 70 70 70

2. Erhvervs- og industriomrader
med forbud mod generende 60 60 &0
virksomheder

3. Omrader for blandet bolig- ag
erhvervsbebyggelse, 55 45 40
centeromrader (bykerne)

4, Etageboligomrader 50 45 40

: o °
5. Bol]gomraderfor aben og lav a5 40 a5
bolighebyggelse

6. Sommerhusomréder og
offentligt tilgaer;geligt 40 35 25
rekreative omrader. Szerlige
naturomrader

Miljgstyrelsens vejledende retningslinjer for stajgreenser fra erhvervsaktiviteter.

Lokalplanomradet udlsegges til blandede bolig- og erhvervsaktiviteter i miljgklasse 1-3, det vil

sige mindre handvaerks- og lagervirksomhed mv, jf. ovenstaende tabel linje 3. Det betyder, at
erhvervsaktiviteterne neddrosles fra tidligere erhvervsomrade med virksomheder op til miljgklasse
4.

Da omradet fastlaagges som omdannelsesomrade efter planloven vil de vejledende greenseveerdier
blive lempet med 5dB i en overgangsperiode pa 8 ar, hvorved processen med omdannelsen bedre
kan praktiseres. Det betyder, at de vejledende st@gjgraenser i overgangsperioden vil veere: 60 dB i
dagtimerne, 50 dB i aftenperioden og i weekends og 45 dB i natperioden.

Der kan forekomme stgj fra erhvervsaktiviteter i erhvervsomradet langs Slagelsevej, syd for
lokalplanomradet. Derfor er det vaesentligt, at lokalplanen fastholder bebyggelse i lokalplanens
sydlige del, der netop vender mod naevnte erhvervsomrade, og virker som buffer mod
lokalplanomradets boligomréde. Lokalplanen indeholder desuden krav om at bevare bygningerne i
den sydlige del af lokalplanens erhvervsdel, da de skaermer mod erhvervsomradet.

Miljgstyrelsen anbefaler, at de vejledende graenseveerdier lempes i omdannelsesomrdder med 5 dB i
en overgangsperiode pa 8 ar fra den dato, hvor lokalplanen vedtages. Efter de 8 ar skal
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aktiviteterne kunne overholde almindelige normkrav. Derfor skal det efterprgves og sikres inden
udlgbet af 8-3rs perioden, at de nye boliger ved Mgllegdrdsvej ikke pavirkes af stgj udover de
gaengse stgjnormer for bolig og erhvervsomrader, hvilket deklareres pd ejendommen.

Idet lokalplanomradet andrer anvendelse til blandet bolig og erhverv, bliver kravene til den
tilstedende erhvervsgrund i erhvervsomradet ved Slagelsevej, Karinavej 46, andret i forhold til
geeldende stgjgraenser for erhvervsaktiviteter, Jf. ovenstdende tabel. Inden udlgbet af den 8 ars
overgangsperiode, skal ejere indenfor lokalplanens omrade E, derfor etablere
afskaermningsforanstaltninger mod stgj, som matte vaere ngdvendige for at overholde
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier, hvilket deklareres pd ejendommen.

I lokalplanomradets nzerhed findes en mindre privatbane. Der er bygninger imellem jernbanen
og lokalplanens boligomrdde, og der er tale om relativt fa tog, der kgres i langsom fart, da
Hgng Station er i kort afstand fra lokalplanomradet.

Lokalplanen sikrer, at udendgrs friarealer i boligomradet skaermes. I henhold til Miljgstyrelsens
togstgjvejledning skal udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar tilknytning til
boligerne have et stgjniveau, der er lavere end 64 dB. Udformningen af boligernes facader skal ske
pd en made, sa der er et maksimalt stgjniveau pa 52 dB2 indendgrs i sove- og opholdsrum med
abne vinduer.

P& baggrund af ovenstdende og gennemgangen af de eksisterende virksomheder i omrddet og deres
fremtidsudsigter under lokalplanens redeggrelse, Eksisterende forhold, konkluderes det, at der er
tilvejebragt sikkerhed for, at erhvervsaktiviteterne neddrosles yderligere og stgjniveauet ikke vil
overstige de vejledende graenser ved overgangsperiodens udligb.

Grundvand
Der planlaegges ikke for grundvandsforurenende aktiviteter.
Lugt

Fortsat og fremtidig erhvervsaktivitet skal tilpasses s& der ikke opstar lugtgener i
boligomradet.

Bilag IV-arter -Flagermus

Omdannelsen af den tidligere mgbelfabrik til boliger indbefatter ombygning af den gamle
kedelbygning samt nedrivning af tilstsdende sekundaere bygninger. Flagermus, som er strengt
beskyttede Bilag IV-arter, kan finde pa at etablere yngle- eller rasteomrader i efterladte huse, og
derfor er det i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen undersggt for forekomst af flagermus
og vurderet ngdvendige forholdsregler ved lokalplanens realisering.

Undersggelsen konkluderer, at der ikke forefindes spor efter flagermus i bygningerne. Safremt der
skulle blive konstateret flagermus i anlaegsforlgbet, vil der blive etableret elementer i
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bygningskonstruktionen, som understgtter den gkologiske funktionalitet. Eventuelle flagermus i
bygningerne vil til enhver tid blive handteret og i givet fald udsluset efter retningslinjer udstukket af
Naturstyrelsens vildtkonsulent og efter Miljgstyrelsens vejledning om individbeskyttelse."

VVM

Hvordan forholder det planlagte sig VVM-bekendtggrelsen.

Forsyning
Spildevand

Udledning til offentlig kloak

Varmeforsyning

Opvarmning sker ved fjernvarme fra Hgng fjernvarmeveaerk.

Vandforsyning

Vandforsyningen af lokalplanomradet vil finde sted fra Heng Vandveerk.
Renovation

RenovationAf hensyn til fremkommeligheden i omradet skal kgreveje for renovationsbiler og
vendepladser

indrettes efter reglerne i Kalundborg Kommunes Regulativ for husholdningsaffald/Regulativ for
erhvervsaffald, som kan laeses p& Kalundborg Kommunes hjemmeside www.kalundborg.dk.

Af hensyn til arbejdsmiljget skal transportvejene mellem afhentningssted og renovationsbilerne leve
op til kravene i Kalundborg Kommunes Regulativ for husholdningsaffald/Regulativ for erhvervsaffald.
Udformningen af adgangsforholdene skal godkendes af kommunen og renovatgren.

Servitutter
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FLEMBERG & GODIKSEN ApS

LANDINSPEET@RFIRNMA

Hong. den: 263 2023

Servitutredegorelse
Vedrorende ejendommen matr.nr, Tef m. il
Hertil horer bilag 1. 2. 3 og 4.

Prioritet  Dato/lobenummer

(=

Tillegstekst

AN
13

ARV,

Nmur arlig sndrhaser

Lars Flermberg

Praltincrendé Landinupekior
Civilingemios

Mhedbem al Landvpck lorfoaensrgen

wovm Mhemberg
it of Mhcmberg &

Jar, 23101-10

— — — — —

Erklxring

14.01.1965-903533-23
Dok om forsynings-/aflobsledninger my, Vedr
TCF

02.10.1970-3717-23
Dok om ferdselsret my

26.02.1985-4500.23
3ok om bebyggelse, benyticlse my, Vedr 7CF

17.01.1991-816-23
Dok om fermvarmeanleg my

23.09.1993-14859.235
Dok om brugsret for DSB til nerm.angivet
arcal i 30 &r fra 1146 1993

Samtlige servitutter er ridighedsservitutier.

Kloakledning beliggende langs skellet mod
jernbanen - se bilag log rids (bilag 2).
Piraleberettiget er Kalundborg kommune.

Fardselsret i 6m bredi arcal beliggende langs
sydskellet af matr.or, 7ef {som den ser ud i
dag — s¢ bilag 1). Bor umiddelban kunne
aflyses af pitaleberettiget. da der er udfort
matrikuler sag | 1998 der masren
overflodiggor servitutien.

Pitaleberettiget er den til enhver tid vaerende
ejer af matr.nr. Tep.

Omrade med forbud mod bebyggelse - se
bilag 1 og rids (bilag 3).
Mialeberettiget er Hong
kommunalbestyrelse.

Tilslutningspligt til Hong V: T
AMBA,
Paralebereniget er Kalundborg kommune,

Brugseet af firmaspor - s¢ bilag 1 og
vedlagte rids (bilag 4).
Pinaleberettiget er DSB.

OBS: Servitutiea udlaber 11/6 2023,

J?/-"Bfﬂ';

Landinspektor
Lars Flemberg

Ingen af ovenstdende servitutter er til hindre for lokalplanens realisering.
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Tilladelse fra andre myndigheder

Tilladelse fra andre myndigheder

Politiet

Vejmyndigheden giver med samtykke fra politiet tilladelse til udfgrelse af vejanlaeg m.m., der kan
have vaesentlig betydning for faerdslens sikkerhed og afvikling (se Faerdselslovens § 100).

Ledningsejere
Ledningsejere

Ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres,
inden jordarbejder pdbegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler,
vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Ved transport og arbejder neer lav-/hgjspaendingsluftsledninger og jordkabelanleeg skal man
vaere opmaerksom pa respektafstande hertil.

Eksisterende ledninger skal respekteres eller omlaegges efter aftale med ledningsejer.
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Miljgvurdering
Miljgvurdering

Lovkrav

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK.
nr. 448 af 10. maj 2017) er kommunen forpligtet til at gennemfgre en miljgvurdering, hvis en given
plan ma antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Screening

Til at vurdere en eventuel miljgpavirkning har kommunen foretaget en “screening” Jf. bilag 4, dvs.
en indledende vurdering af, om der skal gennemfgres en egentlig miljgvurdering.

P& baggrund af screeningen har Kalundborg Kommune vurderet, at en miljgvurdering ikke er
ngdvendig. Begrundelsen er:

- at lokalplanen ikke giver mulighed for anlaagsprojekter, der er omfattet af lovens bilag 3 og 4,
- at lokalplanen ikke ses at pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrade, og

- at det vurderes, at planen ikke kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Konklusion

Sammenfattende vurderes det pd baggrund af screeningen, at den patsenkte aktivitet ikke vil
medfgre vaesentlig indvirkning p& miljget, hvorfor der ikke gennemfgres en egentlig miljgvurdering
af lokalplanen. Screeningsafggrelsen har veeret offentliggjort i 4 uger pa Kalundborg Kommunes
hjemmeside i perioden 12. juni til og med 13. juli 2023. Der indkom ikke klager til afggrelsen.

I det at lokalplanen danner grundlag for omdannelse af eksisterende erhvervsejendom til fremtidige
boliger, m& den samlede CO2 pavirkning forventes at vil blive mindre, end hvis de
samme boliger skulle opfgres af udelukkende nye materialer.

Opvarmning sker ved fjernvarme fra Hgng fjernvarmevaerk. Varmevaerket anvender biobraendsel i
form af halm. Varmeveerket har foruden dette 20-25% fjernvarmeproduktion fra
solvarmeanlaeg.

Milj@screeningen viser at der er saerligt tre omrader, som kraever opmaerksomhed i planlaegningen:

e Arkitekturarv. Lokalplanen indeholder bestemmelser, der sikrer bevaringsvaerdige bygningers
arkitektoniske udtryk. Eksisterende bebyggelse konverteres til nye formal.

e Stgj. Omradet udlaegges som omdannelsesomrade, med lempelige overgangsbestemmelser, sa
omradets nuveaerende erhvervsaktiviteter kan fortszette i en periode med henblik pa at tilpasse
sig almindelige stgjkrav for blandet bolig og erhvervsomrader.

e Jordforurening. Der er udarbejdet undersggelse af den registrerede jordforurening mv. fra den
tidligere erhvervsaktivitet. Der er i §8 tilladelse efter jordforureningsloven, udmeldt vilkar for
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anvendelsesaendring som lokalplanen forudseetter indfriet forud for ibrugtagning.

Projektet vurderes at have en positiv samlet indvirkning p& miljget, saerligt fordi der er tale om
genanvendelse af eksisterende bygningsmasse til nye formal og der tages hand om forurening pa
grunden.
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Bestemmelser

Bestemmelser

I henhold til Lov om planlaegning (LBK nr. 287 af 16. april 2018) fastsaettes fglgende bestemmelser
for det i § 2 naevnte omrade.

Lokalplanens bestemmelser er bindende og indberettes pa Plandata.dk.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv
er altsd ikke lokalplanbestemmelser, og er sdledes ikke bindende.

§ 1 Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er:

1.1

at skabe grundlag for at omdanne tidligere erhvervsbygninger til boligformal i overensstemmelse
med bevaringsveerdierne og stedets historie

1.2

at fglge op p& kommuneplanens udlaeg af omradet som byomdannelsesomrade og opdele det i et
boligomrade og et erhvervsomrade, saledes erhvervsaktiviteter kan opretholdes

1.3

at sikre overskuelige og trygge tilkgrsels- og parkeringsforhold

1.4

at skabe friarealer med gode muligheder for ophold og aktiviteter

§ 2 Lokalplanens omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter fglgende ejendomme: Matr. nr. 7eg og
7cf, Hgng by, Finderup.

2.2

Omradet er beliggende i byzone og skal forblive i byzone.

2.3

Omradet har status som byomdannelsesomrade.
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2.4

Lokalplanomradet opdeles som vist pa kortbilag 1 i to delomrader til henholdsvis bolig- og
erhvervsformal.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Omradets udlaegges til byomdannelsesomrade efter planloven § 15a, stk. 2 og omradets fastlaagges
til blandet bolig og erhverv.

3.2
Lokalplanomradet opdeles som vist p& kort 2:
Omrade B: Fastlaegges til boligformal i form af taet-lav bebyggelse til heldrsbeboelse.

Omrade E: Fastlaegges til lettere erhvervsformal i miljgklasse 1-3 som mindre handvaerks- og
vaerkstedsvirksomhed samt lagerfunktioner, der kan indpasses i omradet uden genevirkninger for
beboerne i Omréde B.

§ 4 Udstykning

4.1

Lokalplanomradet kan udstykkes, for sa vidt det er i overensstemmelse med lokalplanens formal.

§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Lokalplanens omrade betjenes fra Mgllegardsvej ad feellesvej som udlaagges med ny overkgrsel
mellem Mgllegdrdvej 3 og 5, som vist pa kortbilag 2.

Vejadgangen leder til en adgang til boligerne og en adgang til erhvervsomradet.

Delomrade B betjenes fra Mgllegardsvej ad faellesvej som udlaegges mellem Mgllegdrdvej 3 og 5 og
leder til skr@parkering foran boligerne med udkgrsel mellem Mgllegardsvej 1 og 3.

Delomrade E betjenes fra Mgllegardsvej ad fzellesvej som udlaegges mellem Mgllegardvej 3 og 5 og
fortsaetter via en port til erhvervsomradet. Udkgrsel sker af samme vej.

5.2

Vejen udfgres med fortov og k@rebane, samt rabat.
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Fortov anlaegges langs gavlen af Mgllegardsvej 3 i en bredde af 1,5 for at sikre adskillelse af
fodgaengere og biler, jf. kortbilag 2.

Fortov anlaegges med niveauspring og kantsten.
Vejudlaeg til vejbane anlaegges i en bredde af 6 meter.

Rabat anlaegges i min. 1 meters bredde og etableres med graes/mindre buske.

5.3

Der skal etableres stier/fortov mellem parkeringsplads, renovation, fzlles friarealer,
indgangspartier til boliger.

Stier skal etableres under hensyn til gangbesvaerede.

Stier skal etableres med fast belaegning i form af fliser.

Stier skal etableres i 1,5 meters bredde.

5.4

Parkering delomréde B:

Parkering for Mgllegardsvej 1 skal etableres ved denne bygning.

Der skal etableres 8 parkeringspladser til omrade B. Parkeringspladserne etableres som
skraparkering ved haekken foran Mgllegardsvej 3. Herudover udlaegges areal til 8 yderligere
parkeringspladser, der skal etableres hvis behov opstar. Jf. kortbilag 2 og 3.

Indenfor delomrade B skal mindst 2 parkeringspladser dimensioneres for minibusser med
adgangsforhold til bevaegelseshaammede.

Parkering for Mgllegardsvej 5 skal finde sted pd egen matrikel eller foran denne.

Delomrade B: P3 veje og p-pladserne i omradet ma der ikke foretages parkering af last- og
varevogne over 3.500 kg. Langtidsparkering af campingvogne og trailere pa veje og pladser ma
ikke finde sted.

5.5
Belysning delomrdde B:

Omradet skal oplyses ved ankomstomrade, parkering, fortov i gavl og stier som leder til boliger og
affaldscontainere.

Belysning skal udfgres i form af skot lamper
pa lav stander ved adgangsveje og parkering og pa vaeggene ved indgangsdgre.

Belysningen skal veere tilstraekkelig
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Plan for belysning skal godkendes af Kalundborg Kommune
Belysning delomrade E:
Omradet skal oplyses langs veje i omrddet, ved indgangsport og ved indgang til bygninger.

Belysningen skal veere tilstreekkelig til at man kan feerdes sikkert og trygt i omradet efter mgrkets
frembrud.

Plan for belysning skal godkendes af Kalundborg Kommune

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Delomrade B

Bygninger i omrade B kan ombygges til boligformal. Bebyggelsen kan suppleres med mindre
sekundaer bebyggelse, i form af cykelskur, redskabsskur, drivhus mv. der kan indpasse under
hensyn til bevaringsinteresser, Jf. bilag 5.

6.2
Delomrade B

Der skal etableres terrassedgre mod friarealer tilpasset bygningernes arkitektur og vinduernes
farve. Alle boliger skal have direkte udgang fra boligen til rekreative fzellesarealer.

6.3
Delomrade B

Alle boliger skal have niveaufri adgang til terrasse. Der skal ligeledes veere niveaufri adgang til
boligen fra hoveddgr, s boligerne ggres tilgaengelige for kgrestolebrugere. Undtaget herfor er i de 5
vestligst beliggende boliger i bygningen som ligger parallelt med Mgllegardsvej, grundet
niveauforskel og hensynet til at bevare bygningernes skikkelse jf. SAVE vurdering bilag 5. Hvis
behovet opstar, ma der findes en individuel Igsning, som tilgodeser bevaringshensynet bedst muligt.

6.4

Delomrdde B

Der skal vaere stiadgang til de faelles friarealer.
6.5

Delomrade E

Bebyggelsesprocenten fastsaettes til maks. 50.
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6.6

Delomrade E

Ny bebyggelse ma ikke opferes med en hgjde over 8,5 m.
6.7

Delomrade E

Erhvervsbygninger mod syd skal opretholdes for at danne en barriere mellem boligomradet og
nabogrundens erhvervsaktiviteter.

Erhvervsbygningerne i den sydlige del af lokalplanomr8det, vil medvirke til at reducere stgjniveauet
ved de kommende boliger.

6.8
Delomrade E

Der kan vaere behov for at etablere afskeermning mod erhvervsomradet pa nabogrunden mod syd,
evt. i form af en jordvold.

§ 7 Bevaringbestemmelser

7.1

Bevaringsvaerdig bebyggelse Jf. kortbilag 2 og vedlagte SAVE-vurdering bilag 5, skal bevares i det
oprindelige udtryk.

7.2

Bygningernes profil, det vil sige taghaeldning, bredde, hgjde og leengde ma ikke sendres, bortset fra
at der m3 etableres nye trapper og reposer ved indgangsdgre, samt terrasser ved friarealer. Under
hensyn til bevaring af bygningernes skikkelse, vil der ikke umiddelbart kunne etableres niveaufri
adgang til de fem vestligste boliger i bygningen parallelt med Mgllegardsvej.

7.3

Vinduer skal udfgres med samme udformning, materiale og farve som de eksisterende Jf. vedlagte
SAVE-vurdering, bilag 5.

7.4

Udvendige vaegflader skal bevares som eksisterende facader i gule tegl, bortset fra kedelbygning.

7.5

Tage skal udfgres som eksisterende med sorte fibercementplader.
7.6
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Der kan opsaettes ovenlysvinduer efter kommunens godkendelse.

7.7

Der kan opsaettes solpaneler pa tagflader tilpasset bygningens arkitektur og geometri.
Udformningen skal godkendes af kommunen.

7.8

Tagrender skal udfgres i metal og tilpasses det oprindelige bygningsudtryk.

§ 8 Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

8.1

Delomrade B

Gardrummet og haven skal indrettes som fzelles friareal med mulighed for fzellesaktiviteter og med
opholdssteder, hvor der findes mulighed for sol og lze.

8.2

Delomrade B

Der skal indrettes privat uderum til de enkelte boliger med mulighed for ophold.
8.3

Delomrade B

Gardrummet skal afgraenses, hvor der ikke er bygninger, af en mur i ca. 1,6 meters hgjde, gerne
med pudset overflade. Muren skal sikre mod st@j- og stgvgener fra erhvervsaktiviteter.

8.4

Delomrédde B

Muren skal tilplantes med klatreplanter, sa det medvirker til et grgnt miljg i gardrummet.
8.5

Delomrdde B

Haven afgraenses med hak mod erhvervsarealet og beplantning mod naboer bevares eller
erstattes.

8.6

Delomrade B

Haven kan indrettes med en lund med frugttraeer og flere mindre opholdssteder.
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§ 9 Tekniske anlaeg

9.1

Eksisterende ledninger skal respekteres eller omlaegges efter aftale med ledningsejer.

§ 10 Aflysning af lokalplan og andre servitutter

10.1

Der aflyses ingen lokalplaner eller servitutter.

§ 11 Forudseaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

11.1

Bebyggelse ma ikke tages i brug for:

e Vej-, sti- og parkeringsarealer er anlagt i overensstemmelse med § 5.1.

e Anlzeg af feelles friarealer er udfgrt i overensstemmelse med § 8.1.

e Bebyggelsen har opfyldt forpligtigelserne med hensyn til den pa ejendommen hvilende
tilslutningspligt til den kollektive varmeforsyning, jf. varmeforsyningslovens bestemmelser, og
efter Kalundborg Kommunes anvisninger.

e Bebyggelsen er tilsluttet kloak systemet efter Kalundborg Kommunes anvisning.

e Bebyggelsen opfylder betingelser i § 8 tilladelse ifglge jordforureningsloven.

e Bygherre har faet udarbejdet og tinglyst deklaration vedr. stgjvold mellem Delomrade E og
tilstedende erhvervsomrdder udenfor lokalplansomradet.

§ 12 Grundejerforening

12.1

Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere inden for
lokalplanomradet, for henholdsvis omrade B og E.

12.2

Grundejerforeningen oprettes senest ved ibrugtagning af eventuelle nye ejerdele.

12.3

Grundejerforening skal varetage drift og vedligehold af private veje, stier, faelles friarealer,
beplantninger, feelles haekke og afskaermende foranstaltninger mv. inden for den enkelte
grundejerforenings omrade.

12.4
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Det er jordejeren, der udstykker lokalplanomradet, som varetager drift og vedligeholdelse indtil en
grundejerforening er oprettet.

12.5

Drifts- og vedligeholdelsesplan skal godkendes af kommunen.

12.6

Grundejerforeningens vedtaegter og andringer heri skal godkendes af Kalundborg Kommune.

Retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplanen ma
ejendomme, der er omfattet af planen kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser (jf. Lov om planlaegning, § 18).

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.
Planen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af planens
bestemmelser, under forudsaetning af, at det ikke er i strid med principperne i planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra planen, der ikke er i overensstemmelse med planens principper kan
kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

I henhold til Lov om planlaegning, § 47, kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller
rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelsen af planen.

Privatretlige servitutter og gvrige tilstandsservitutter, der matte vaere uforenelige med planens
bestemmelser, fortreenges af lokalplanen, nar Kommunalbestyrelsen har foretaget offentlig
bekendtggrelse om planens endelige vedtagelse.
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Vedtagelsespategning
Vedtagelsespategning

Vedtaget og godkendt til offentlig bekendtggrelse, jf. § 27 i Lov om planlaegning, pa Teknik- og
Miljgudvalgsmgde den 10. august 2023.

Lokalplanforslaget har veeret offentligt fremlagt den 12. juni 2023 med frist for bemaerkninger den
13. juli 2023

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 18. august 2023.

Jakob Beck Jensen

Formand for Teknik- og Miljgudvalget

Christian Sabber

Chef for Plan, Byg og Miljg
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PLAN, BYG OG MILJO

~ | B
h ool KOMMUNE

DATO
23. marts 2023

Vurdering af bevaringsveardi af de
tidligere fabriksbygninger, Mgllegardsvej 3 i Hong.

Blomhgjs Stolefabrik i Hgng, opfgrt 1948

Den samlede bevaringsveerdi 4 (4+3+3+5+5)

Vurderingen er, at de tidligere produktionsbygninger (de to nordligst placerede)
samt kedelhus er bevaringsvaerdige.

Vurderingen er udarbejdet pa grundlag af en beskrivelse, der omfatter
arkitektonisk veerdi, kulturhistorisk veerdi, originalitet, miljgmaessig vaerdi samt
vurdering af bygningens tilstand. For hvert emne gives en vurdering pa en skala
fra 1-9. En samlet bevaringsveerdi pa 1-4 medfgrer, at bygningen boniteres som

" bevaringsvaerdig", hvor karakteren 1 gives som fredningsvaerdig.

Kontakt

Sagsansvarlig: Kalundborg Kommune
Jesper Handberg Holbaekvej 141 B
Plan, Byg og Miljg 4400 Kalundborg

Telefon, direkte: 59 53 49 26
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Arkitektonisk veerdi: 4

Fabrikskomplekset er opfgrt i gule teglsten og samlet omkring et gardrum med
to produktionsbygninger, der udggr et vinkelanlaeg i to plan (inkl. hgj kaelder)
samt en lidt tungere bygning i ét plan og med stgrre husdybde, der sandsynligvis
har vaeret benyttet til lagerforma@l mv. Mod garden er der opfgrt en naermest
kubisk kedelbygning med hgj skorsten, hvortil der er blevet tilfgjet et par mindre
vaerkstedsbygninger med hvidpudsede facader.

Bortset fra kedelbygningen er gulstens-bygningerne opfgrt med sadeltage med
en forholdsvis lav rejsning og et mindre udhang. Tagene er daekket med mgrke
plader af fibercement. De to produktionsbygninger udskiller sig ved deres hgje
facade og stramme profil, der underbygger opfattelsen af grundmuret soliditet.

Vindueshullerne i facaderne er store og teetstillede, hvilket giver et godt lys i
lokalerne, og de mange vinduer bidrager til et levende facadeudtryk. Vinduerne
er bevaret sprossedelte med 9 ens felter, hvor ruderne er malsat som vinduets
proportioner. Det bidrager til opfattelsen af en harmonisk facadelgb. Vinduernes
flaskegrgnne farve er godt afstemt til facadestenens gule farve.

Bygningerne skaber gennem deres samhgrighed en interessant helhed, hvor de
to produktionsbygninger er de arkitektonisk steerkeste, mens kedelbygningen
inkl. skorsten og bygningstilfgjelserne fremtraeder som en skulpturel enhed.
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Kedelbygningen med skorsten og tilbygninger udggr en skulpturel enhed

Facade mod Mglleg8rdsvej

Originalitet 3

Bygningernes stil er bevaret. Der er slgjfet en dgr eller to, der er kommet et par
mindre bygninger ekstra, men facaderne inkl. vinduer er i det store og hele
bevaret. Det som mangler er livet i og omkring bygningerne, men rammerne er
overleveret, og man kan let forestille sig, hvordan fabrikken har fungeret med
fuld aktivitet i garden.

Kulturhistorisk veerdi 3
Fabriksbygningerne vidner om en industriel epoke i Hgng. Wilhelm Pedersens
Maskinfabrik var byens flagskib, men Blomhgjs Stolefabrik leverede mgblerne.

Hgng Stolefabrik blev etableret i 1947. Byggeriet af fabrikken, tegnet af Hgng
arkitekten, Egon Olsen blev startet samme ar. Fabrikken har produceret mgbler
med egen polstrerafdeling fra 1961. Mgbler fra fabrikken er blevet eksporteret
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til USA, Tyskland, Sverige og England. Virksomheden har haft op til 50 ansatte
i flere perioder, men lukkede i 1997.

Bygningernes fortaellevaerdi som fabriksbygninger er vaesentlige at bevare ved
konvertering til andre formal.

Med jernbanen helt op til ejendommen har firmaet sandsynligvis ekspederet en
del af produktionen via den naerliggende Hgng Station.

Tilstand 5
Gulstensbygningerne fremstdr rimeligt velholdte pa tag og fag. Men
fibercementpladerne er ved at veere udtjente, flere er udskiftede.

Vinduernes tilstand fremstar udtjente.

Kedelbygningen og seerligt skorstenen traenger til at blive renoveret, det er
tvivisomt om skorstenen kan redes, da den er i ringe tilstand.

Miljgmeaessig veerdi 5

Fabriksbygningerne har en god tyngde for enden af Mgllegardsvej, men de ligger
lidt lavt og let tilbagetrukket, s@ de ggr sig ikke rigtigt gaeldende i gadebilledet.
Men de udggr en bastant helhed i kvarteret og skaber et interessant opbrud i
gadens forlgb med stor fortaellemaessig tyngde.

Vurderingsmetoden

Bygningerne vurderes efter 5 veerdier:
Bevaringsvaerdien gives en karakter pa en skala fra 1 til 9, hvor 1 angiver den hgjeste vaerdi.

Arkitektonisk vaerdi

Der laegges vaegt pd bygningens proportioner, facadeopdeling og detaljer og p& samspillet mellem hustypen og de
anvendte materialer. Det indgdr i vurderingen om bygningen fremstar som et godt eksempel for den givne
hustype. Dette vurderet i forhold til bygningens oprindelige udtryk eller dens nuveerende fremtraeden.

Kulturhistorisk veerdi

Der kan indg3 forskellige forhold i fastleeggelsen af den kulturhistoriske vaerdi. Der vurderes om bygningen
repraesenterer en bestemt stilart, om den er sjeelden og om der er en szerlig hdndvaerksmaessig kvalitet.
Herudover vurderes om bygningen repraesenterer en szerlig konstruktion eller materialeanvendelse. Endelig kan
bygningen rumme eller vaere en del af en saerlig historie.

Miljgmaessig veerdi
Ved den miljgmaessige vaerdi forstds bygningens betydning for omgivelserne. Hvordan den er placeret og om den
er tilpasset, eller er betydningsfuld for oplevelsen af husraekken eller gadebilledet.

Originalitet
Vurderingen af en bygnings originalitet er baseret p& om bygningen stadig fremstar med de arkitektoniske
elementer og materialer som da den blev opfgrt, og sdledes fremstdr med det oprindelige udtryk.

Tilstand
Det indgdr i vurderingen om bygningen er vedligeholdt udvendigt med hensyntagen til bevaringsvaerdien.

Bevaringsveerdi
De ovennavnte 5 vurderinger sammenfattes i en feelles bevaringsvaerdi. Bevaringsveerdi 1-4 medfgrer, at
bygningen boniteres som " bevaringsvaerdig", hvoraf 1 er fredningsveerdig.
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Ved istandseettelses- eller vedligeholdsarbejder kan der fjernes mere uheldige bygningselementer og tilfgres
elementer, der er mere i overensstemmelse med bygningens oprindelige fremtraden. Bevaringsvaerdien kan
saledes blive hgjere. Omvendt kan en ellers veerdifuld bygning blive forringet ved f.eks. isaetning af vinduer, der
ikke passer til huset, og dermed g3 ned i bevaringsveerdi.

TN

R ervrere i el e

—13 B3R
Y
o

5/6 I



6/6 I



PLAN, BYG OG MILJO

/|
h I ool KOMMUNE

Returadresse:
Plan, Byg og Miljg
Holbaekvej 141 B, 4400 Kalundborg

PMJ Enterprise v/ Poul Jensen DATO
Mgllegardsvej 1-3 4. maj 2022
4270 Hgng
SAGSNR.
21-025072K

8§88 Tilladelse til fglsom
anvendelse

Mgllegdrdsvej 1-3, 4270
Hong

Matr. Nr. 7cf Hgng By, Finderup

Kontakt

Sagsansvarlig: Kalundborg Kommune
Rune Jgrgensen Holbaekvej 141 B
Plan, Byg og Miljg 4400 Kalundborg

Telefon, direkte: 59535221
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§ 8 tilladelse til falsom anvendelse

Dansk Miljgrédgivning A/S har den 21. januar 2022 pa vegne af PMJ Enterprise v/ Poul
Jensen, sggt om tilladelse til at etablere boliger/lejligheder i den nordlige og gstlige laenge
i den tidligere stolefabrik.

Realiseringen af projektet vil medfgre en sendring af arealanvendelsen fra erhverv til
beboelse med udendgrsmuligheder. Projektet kraever derfor tilladelse efter
jordforureningslovens § 8 stk. 1. Formalet med tilladelsen er at sikre, at der ikke er risiko
for indeklima i bygningerne, kontakt med forurenet jord pa udendgrsarealerne samt
indtraengning af forureningskomponenter indendgrs.

Nedenstdende historiske redeggrelse beskriver aktiviteter, som har eller kunne have
bidraget til forureningen og som danner grundlag for kortlaegningen af omradet.

Historisk redeggrelse for projektomradet

Fglgende er gengivet fra Kalundborg Kommunes byggesagsarkiv, samt materiale fremsendt
af Kalundborg Kommune, inkl. tilsynsnotater. Der er ikke tidligere udfgrt
miljdundersggelser pa ejendommen. Historiske situationsplaner er vedlagt i bilag 4 og
fotobilag fra besigtigelse er vedlagt i bilag 5.
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1947: Ejendommen opfgres som en stolefabrik.

1967: Der gives byggetilladelse til tilbygning/forlaengelse af den nordlige laenge (Bygning
3), mod vest. Tilbygningen har fuld keelder i forleengelse af den aldre mindre kalder. For
placering af tilbygningen se bilag 4d.

1976: Der opfgres en tilbygning til familiehus (Bygning 1) pa matriklen. Se bilag 3 for
bygningsplaceringer.

1977: Der gives tilladelse til opfgrelsen af 174 m2 stor lukket lagerlade pa den sydgstligste
del af ejendommen (bygning 8).

1984: Der udfgres miljgtilsyn pa stolefabrikken, med dertilhgrende udarbejdet miljgjournal
i januar 1985. Der fgres tilsyn med ventilation fra sprgjtemalestand (se placering i bilag 2
og 4a,i), traebearbejdende maskiner, samt fra limrum. Placeringen af limrummet kendes
ikke. Det oplyses, at der forbruges ca. 1600 | lim indeholdende, organiske
oplgsningsmidler, pr. ar, og ca. 600 | vandbaseret lim. Derudover bruges der rensemiddel
(Bonarens), natriumhydrosid (tilrensning af kedel), fortynder og ca. 15 | lak pr. dag. Det
blev noteret, at der fra sprgjtemalestanden blev emitteret xylen og alkydbenzenser, og der
fra limrummet blev emitteret org. oplgsningsmidler.

Af kemikalieaffald er der filtre fra sprgjtemalestand, lakstgv, brugte fortynderklude, samt
smgreolieaffald. Kemikalieaffald bortskaffes via Hegng Kommunes Materialeplads.

1991: Miljg- og Levnedsmiddelkontrollen foretog miljgtilsyn p& Hgng Stolefabrik. Her blev
det observeret, at sprgjtekabinen i det nordgstligste hjgrne af bygningen, havde aflgb til
kloak. Det blev pabudt fabrikken, at aflgbet skulle slgjfes for ikke at tilfgre lak, maling,
kemikalieaffald mm. til kloakken ved uheld. Ved tilsynet blev det oplyst at fglgende typer
olie- og kemikalieaffald opsamles og afleveres til genbrugsplads: Spildolie, fortynderaffald,
syreaffald, lak- og malingsrester, samt filter fra sprgjtekabinen. Et afproppet aflgb blev ved
besigtigelse i maj 2021 pavist i den gamle sprgjtekabine (bilag 5:#18).

1998: Den 19. marts og 30. april 1998 foretog Miljg- og Levnedsmiddelcentret miljgtilsyn
af firmaet OM Vinduer og Dgre, som havde overtaget bygningerne fra Stolefabrikken. Her
blev det oplyst, at der kun anvendtes vandbaserede malinger. Fglgende produkter blev
brugt i 1997: Aquatop teknomix, Aquatop, Aquatix primer, Aqua primer og additiv. Firmaet
pabydes at bortskaffe et “stort oplag af farligt affald fra den tidligere ejers tid”. Det
oplyses, at vandfasen af skyllevandet fra renggring af sprgjtepistoler mm. fgres til
kommunens rensningsanlag. Skyllevandet tilseettes et additiv for at maling bundfalles, for
derefter at haldes vandfasen i kloakken dagen efter.

I 1998 ansgges der deslige om opfgarsel af spansilo og cyklon, hvor cyklonen bliver placeret
ovenpd bygning pa den sydlige del af gdrden mellem de kommende boliger, jf. bilag 4j.

Kontakt
Sagsansvarlig: Kalundborg Kommune
Rune Jgrgensen Plan, Byg og Miljg Holbaekvej 141 B

Telefon, direkte: 59535221 4400 Kalundborg

KONTAKT OS VIA DIN DIGITALE POSTKASSE

3/10|



2000: Der er d. 17. oktober 2000 foretaget miljgtilsyn af firmaet OM Vinduer og Dgre pa
ejendommen.

2001: Den 26. marts blev der foretaget miljgtilsyn af firmaet OM Vinduer og Dgre pa
ejendommen.

Her blev det bl.a. oplyst, at virksomheden fra 2000/2001 bruger nye malinger i form af
LARCO-produkter, som bl.a. indeholder mindre butyldiglycol. Yderligere blev det
konstateret, at udsuget fra cyklon pa& matriklen ikke overholder miljgstyrelsens kriterier.
Men da der ikke var tegne pa stgv pa arealerne, fik virksomheden lov til at bruge cyklonen
uaendret.

Henrik Hansens Autovaerksted ophgrte mellem oktober 2000 og marts 2001. Umiddelbart
derefter blev veerkstedet brugt til oplag. Placering af veerksted kendes ikke.

De omkringliggende bygninger har gennem tiden vaeret brugt som lager til div. oplag, jf.
bilag 4d,e,g,h,k. Bygning 10, jf. bilag 3, er i dag et autovaerksted. Bygning 5 har ogsa
veeret maskinvaerksted/opskaeringsveerksted og pa den nordlige side af bygning 5a, er der
et tidligere kedelrum, som skal nedrives ifm. naervarende projekt, jf. bilag 4k.

Afggrelse

Kalundborg Kommune, meddeler hermed tilladelse til det ansggte i henhold til
jordforureningslovens § 8 stk. 1. Tilladelsen geaelder fra dagsdato, og bortfalder, hvis
projektet ikke er pdbegyndt inden for 1 &r. Tilladelsen gives pa fglgende vilkar.

Tilladelsens vilkar

Generelle vilkdr og tilsyn
1. Det ansggte projekt skal udfgres som beskrevet i ansggningsmaterialet, med de
justeringer, som fremgar i nedenstdende vilkar.

2. Der skal fremsendes en tidsplan for arbejdets udfgrelse til Team Natur og Miljg i
Kalundborg Kommune, senest 1 uge fgr opstart.

3. Hvis projektet andres eller hvis der konstateres andre forureningsforhold en ventet
skal Kalundborg Kommune kontaktes.

4. Projektet skal udfgres under miljgteknisk hensyn. Tilsynet skal foretages af et
kvalificeret firma, og der skal udfgres i overensstemmelse med Miljgstyrelsens
vejledninger nr. 6, 7 og 13, 1998 samt nr. 8, 200

e Tilse og dokumentere udlaegning af markeringsnet samt sikre tilstraekkelig
slutafdaekning med uforurenet jord

e Tilse at stgbning af beton er udfgrt som beskrevet i ansggningen, taetning af
rgr og ledningsgennemfgrelse.
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Sikring mod kontakt
5. Arealer, hvor der etableres varig fast belaegning (f.eks. Fliser, asfalt, beton), skal
vedligeholdes, s belagningen altid er intakt. IFM. Afrapporteringen skal der
fremsendes malfast skitse, hvor det fremgar hvilke arealer der sikret med varig fast
belzegning.

Kommunen kan til en hver tid kraeve dokumentation for, at vilkdret er opfyldt. Dette
vilkar vil blive tinglyst pa ejendommen.

6. Pa alle arealer uden fast belaegning skal der vaere mindst 50 cm klasse 0-1 jord jf.
Sjeellandsvejledningen. De 50 cm uforurenet jord kan besta af:
e Eksisterende jord, som er dokumenteret uforurenet
e Tilfgrt jord, som er dokumenteret uforurenet

7. Hvis afskaeringen sker med tilfgrt/genindbygget jord, skal der etableres en visuel
adskillelse mellem laget af uforurenet jord og den underliggende udokumenterede
jord i form af markeringsnet eller lignende, medmindre det er dokumenteret, at den
underliggende jord ikke er forurenet.

Udlaegning af markeringsnet skal dokumenteres med foto.

Handtering af jord
8. Laget af uforurenet jord og markeringsnet skal vedligeholdes, s& dette vilkar altid
er opfyldt. Kommunen kan til en hver til kreeve dokumentation for, at vilkdret er
opfyldt.

9. Jord, som skal bortskaffes fra ejendommen, skal analyseres for relevante
forureningskomponenter jf. ansggning fra DMR A/S dateret den 2022-07-02, Hvis
den opgravede jord indeholder affald, skal affaldet fra sorteres, og bortskaffes til
godkendt modtager

10. Midlertidig mellemdeponering af uforurenet jord kan ske pd arealer der er
dokumenteret uforurenet, mens mellem deponering af forurenet jord eller
udokumenteret jord enten skal ske pa befaestet areal med overdakning, eller i
lukkede containere, sa der ikke kan se udvaskning af forurenende komponenter til
den underliggende jord.

11. Ansggningen §8 tilladelsen skal vedleegges ved eventuel jordflytning.

Sikring af indeklima
12. Daxklaget i bygninger skal etableres som en taet konstruktion, som beskrevet i
ansggningen med 8 cm betondaekke, og alle ledningsgennemfgringer igennem
fundamentet skal veere teette.
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Dokumentation
13. Senest 4 uger efter jordarbejdet er afsluttet og de bygningsmaessige a&ndringer er
udfgrt, skal det udfgrte jordarbejde rapporteres til Kalundborg Kommune

A. Redeggrelse for om der er sket &ndringer i projektet og beskrivelse af
forureningsobservationer gjort i forbindelse med anlaegsarbejdet, samt eventuel
fotodokumentation

B. Dokumentation/redeggrelse og analyserapporter for de udfgrte supplerende
undersggelser.

C. Redeggrelse for gravearbejde, herunder jordhdndteringen og jordmaengder der er
bort-og tilkgrt, fx i form af vejesedler og dokumentation for afdaekning med
uforurenet jord, tilfgrsel af uforurenet jord og udlaegning af markeringsnet.

D. Dokumentation for at bygningerne er udfgrt som taette konstruktioner, herunder
foto af taetning af ledningsgennemfgringer samt teetning af tilslutninger langs
bygningsdele.

E. Malfaste kort med nordpil og malestok med angivelse af:
e Gravefelter
e Varigt befaestede og ubefaestede arealer

Kalundborg Kommunes vurdering

Projektomrddet er kortlagt som forurenet pa vidensniveau 1 efter jordforureningsloven.
Det fremsendte projekt skal derfor have en tilladelse efter lovens § 8, fordi der sker en
&ndring af arealanvendelsen fra tidligere industri til mere fglsom anvendelse.

Det Kalundborg Kommunes vurdering at 8 cm betondaekke og teetsluttende
rgrgennemfgringer vil sikre, at lejlighederne kan buges til ophold uden risiko for
helbredet jf. de udfgrte beregninger og malinger udfgrt af DMR A/S.

For at sikre mod kontakt med den forurenet jord udlaegges fgrst signalnet og dernaest en
halvmeter ren jord eller fastbelaegning. Kalundborg Kommune vurderer at disse tiltag
sikrer mod kontakt.

Klage og sggsmal

Tilladelse til gravearbejde og sndret arealanvendelse efter § 8 i jordforureningsloven
er endelig og kan ikke paklages til anden administrativ myndighed, jf.
jordforureningslovens § 16, stk. 1.

Afggrelsen kan indbringes for domstolene. Dette skal ske senest 12 maneder efter at
afggrelsen er meddelt, jf. Jordforureningslovens § 87.
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Kopi sendt til
Regionsjeelland naturmiljo@regionsjaelland.dk

Styrelsen for Patientsikkerhed. Tilsyn og Radgivning @st seost@sst.dk
DMR ved Jeppe Joel Larsen jjl@dmr.dk

PMJ Entreprise pmj.entreprise@gmail.com

Morten Olsen mo@ellbrecht.dk

Med venlig hilsen

Paula Agerlin Engell-Sgrensen / Rune Jgrgensen

Geolog
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Bilag

Rune Jgrgensen Plan, Byg og Miljg

Telefon, direkte: 59535221
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PLAN, BYG OG MILJI®

Team Plan og Byg
Kalundborg Radhus
Holbaekvej 141B
4400 Kalundborg

www.kalundborg.dk
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