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Tilleeg nr. 7 til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 for byomdannelse ved Mgllegardsvej i Hgng

Tillaeg nr. 7 til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 for
byomdannelse ved Mgllegardsvej i Hong

Tillzeg nr. 7 til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032. Udarbejdet i forbindelse med Lokalplan nr. 587
for Byomdannelse ved Mgllegardsvej i Hang

1. Indledning
Baggrund

P& anmodning fra ejer af ejendommen Mgllegdrdsvej 1 og 3 i Heng, har Kalundborg Kommune
igangsat planlaegning, der giver grundlag for at udvikle erhvervsomrddet Mgllegdrdsvej 1, 3 og 5 til
et byomdannelsesomrade efter Planlovens § 11 b, pkt. 5. Dette indeholder b&de boliger og lettere
erhverv, adskilt i to underomrader.

Et byomdannelsesomrade er ifglge planloven et omrade, som er udpeget i en kommuneplan, hvor
anvendelsen af bebyggelse og ubebyggede arealer til erhvervsformal, havneformal eller lignende
aktiviteter skal sendres til boligformal, institutionsformal, centerformal, rekreative formal eller
erhvervsformal, der er forenelige med anvendelse til boligformal. Byomdannelsesomradet skal
afgreenses saledes, at det kun omfatter et omrade, 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.

Mgllegardsvej 3 har tidligere huset Hgng Stolefabrik, men produktionsbygningerne har staet tomme
hen igennem en laengere arraekke. Ejer af ejendommen gnsker at omdanne den tidligere fabrik til
ca. 13 lejligheder. De tidligere fabriksbygninger er gennem en SAVE-registrering vurderet
bevaringsvaerdige, og der indgar i lokalplanen for omradet, en raekke bestemmelser, som sikrer at
det arkitektoniske udtryk bevares.

Den gvrige del af erhvervsomradet er ekstensivt udnyttet og huser en raekke
virksomhedsbygninger, som lejes ud til mindre handvaerksvirksomheder og lagervirksomhed.
Med grundens centrale placering i Hang, er det oplagt, for udvikling af byen, at neddrosle
erhvervsaktiviteterne yderligere og skabe grundlag for boligudvikling.

Omradet opdeles i lokalplanen i en boligdel og en erhvervsdel.

Erhvervsdelen placeres som en bufferzone mellem det tilstgdende erhvervsomrade ved Slagelsevej
og de kommende boliger ved Mgllegardsvej. De to omrader skal adskilles med, hegn og port, og
mur som skal omkranse de nye boligers gardhave.
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Formal

Formalet med kommuneplantilleegget er at tilvejebringe det planmaessige grundlag for, at den
tidligere stolefabrik gennem lokalplanlaegning kan omdannes til boliger. Det er en forudsaetning, at
det padgaeldende rammeomrade er udlagt til byomdannelsesomrade med blandet bolig og erhverv.

Dette tilleeg til Kommuneplan 2021-2032, sendrer anvendelsen af dele af rammeomradet H1.E02. og
erstatter det med et nyt rammeomrade, H1.BLO5. Dette andrer anvendelsen af omradet fra
erhvervsomrade til omrade med blandet bolig og erhverv. Der udtages desuden en lille del af
H1.BLO2 i overensstemmelse med matrikelopdeling og ejerskab. Dette areal bliver ligeledes en del
af rammeomrade H1.BLOS.

Omradet

Kommuneplantilleegget omfatter det samme omrdde som Lokalplan nr. 587. Jf. kortbilag med
afgraensning.

Omradet omfatter matrikel 7cf og 7eg, Heong by, Finderup.
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) ormrite for Lokalplan nr. 587
Kommsneplanrammer
Boligomride
Blandet bolig og erhvery
Ertvervsomride
Omrdde til butiksforml
! I Landomeide
Rekreativt omrdde
Offentlige formdl
Sommerhusomride
Tekniske anlaeg

Eksisterende rammeomr8de H1.E02 (lysebl8), med afgraensning af lokalplan angivet.
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I} Ornride for Lokalplan nr. 587

Kommuneplanrammer
Boligomride

Tekniske anlaweg [
b -
Ny ramme H1.BLO5. Afgraensning er identisk med lokalplan

Kobling til Kommunalbestyrelsens mal

Fortaetning og byomdannelse (Kommuneplanen 2021-2032)

Omrader til byomdannelse kan udpeges i kommuneplanen efter planlovens § 11 b, pkt. 5. For disse
egentlige byomdannelsesomrader gzelder, at stgjbelastende erhvervsaktiviteter skal veere 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 begraenset 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 fortaetning findes i eksisterende erhvervsomrader og centeromrader under
omdannelse, saerligt i de stgrre byer som Kalundborg og Hgng, hvor der findes aldre
erhvervsarealer og bygninger i de centrale byomrdder som fx ved Elmegade i Kalundborg med
mulighed for ca. 200 boliger, samt @stergade i Hang med mulighed for ca. 50 boliger og eventuelt
Mgllegdrdsvej i Hong. 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.

Ideer og Forslag

I november og december 2021 indkaldte Kalundborg Kommune ideer og forslag til planlaegningen
vedrgrende udvikling af ejendommen med boliger og erhverv. Der indkom en enkelt bemaerkning,
som er taget til efterretning.
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2. Redeggrelse

Kommuneplantillzegget nr. 7 fglger Lokalplan nr. 587
for Byomdannelse ved Mgllegardsvej i Hang

Tillaeg nr. 7 til Kommuneplan 2021-2032, aendrer anvendelsen af dele af rammeomradet H1.E02. og
erstatter det med et nyt rammeomradde, H1.BLO5. Dette andrer anvendelsen af omradet fra
erhvervsomrade til omrade med blandet bolig og erhverv. Der udtages desuden en lille del af
H1.BLO2 i overensstemmelse med matrikelopdeling og ejerskab. Dette areal bliver ligeledes en del
af rammeomrade H1.BLO5.

Formalet med kommuneplantillaegget er at tilvejebringe det planmaessige grundlag for, at den
tidligere stolefabrik gennem lokalplanlaegning kan omdannes til boliger. Det er en forudsaetning, at
det pdgaeldende rammeomrade er udlagt til blandet bolig og erhverv.

For at sikre at boliger og erhverv kan sameksistere, er der udarbejdet rammebestemmelser for
omradet, som i en overgangsperiode pa 8 ar fra den dato, hvor lokalplanen vedtages, lemper de
vejledende graensevaerdier i omdannelsesomrader med 5 dB. Efter de 8 &r skal aktiviteterne kunne
overholde almindelige normkrav. Dette for at sikre det omgivende boligmiljg mod stgj og
vibrationer

For at sikre eksisterende virksomheder i erhvervsomradet ved Slagelsevej, vil der blive tinglyst en
deklaration, der pabyder ejere i lokalplanens omrade, indenfor perioden p& 8 r, at

etablere afskaermning, fx i form af en jordvold, mod det tilstadende erhvervsomradde, sdledes de
geeldende stgjgraenser vil kunne overholdes ved periodens udlgb.

Omdannelsen af omradet er lokalplanpligtigt og dette Kommuneplantillaeg ledsages af Lokalplan nr.
587 for Byomdannelse ved Mgllegardsvej i Hgng.
Omradet for kommuneplantillaeg og lokalplan er identisk.

Miljgscreening

I forbindelse med udarbejdelsen af kommuneplantillaagget er der foretaget en screening efter lov
om miljgvurdering af planer og programmer. Konklusionen pa screeningen er, at planforslaget pa
baggrund af screeningen ikke vurderes at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, hvorfor det
ikke er omfattet af krav om miljgvurdering.

Eftersom der er tale om en aendring af omradets anvendelse vil der naturligt veere pavirkninger i
forhold til status quo. Det vurderes dog, at der er tale om mindre vaesentlige pavirkninger, som er
afhjulpet gennem planlaegning og relevante tilladelser fra andre myndigheder er indhentet.
Screeningen udpeger fglgende seerlige fokuspunkter i planlaegningen:

¢ Jordforurening
* Stgj
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e Sikker trafik i ankomstomradet

Forhold til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032

Omradet ligger inden for rammeomrade H1.E02 (Erhvervsomrade) i Kalundborg Kommuneplan
2021-2032. Anvendelsen er i rammebestemmelsen naermere beskrevet som ” Let industri og
handvaerk, Transport- og logistikvirksomheder, Butikker med seerligt pladskraevende varer.”

Med kommuneplantillzegget udskilles en del af den nuvaerende ramme H1.E02 i en ny ramme,
H1.BL0O5, med visse praeciseringer til bestemmelserne, som skal sikre at boliger og erhverv kan
sameksistere.

Den resterende del af rammeomrade H1.E02 fastholdes som oprindeligt.

3. Retningslinjer

Med Tillaeg nr. 7 til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 foretages der ikke a&ndringer i
kommuneplanens retningslinjer.

Kommuneplanen

Kommuneplanens retningslinjer

I Kommuneplan 2021 indgdr generelle retningslinjer for byomdannelsesomrader:

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

3.3.2 Nye boligudbygningsomrader skal udlaegges 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 boligform&l mv. Det forudsaettes, at anvendelsen til
miljgbelastende erhvervsmal i den langt overvejende del af omrddet er ophgrt eller under afvikling.

Fglgende nyt rammeomrade bliver udlagt i tilleegget:

H1.E02 - Hgng by
H1.BLO2 - Hgng by
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https://kp2021.kalundborg.dk/kommuneplantillaeg/tillaeg-nr-7-til-kalundborg-kommuneplan-2021-2032-for-byomdannelse-ved-moellegaardsvej-i-hoeng/rammer/h1e02/
https://kp2021.kalundborg.dk/kommuneplantillaeg/tillaeg-nr-7-til-kalundborg-kommuneplan-2021-2032-for-byomdannelse-ved-moellegaardsvej-i-hoeng/rammer/h1bl02/

H1.BLOS5 - Hgng By

Falgende rammeomrader bliver aflyst ved tillaeggets endelige
vedtagelse:

H1.BLO2 - Hgng by
H1.E02 - Hgng by
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https://kp2021.kalundborg.dk/kommuneplantillaeg/tillaeg-nr-7-til-kalundborg-kommuneplan-2021-2032-for-byomdannelse-ved-moellegaardsvej-i-hoeng/rammer/h1bl05/
https://kp2021.kalundborg.dk/rammer-for-lokalplanlaegning/hoeng-planomraade/h1-hoeng-by/h1bl02/
https://kp2021.kalundborg.dk/rammer-for-lokalplanlaegning/hoeng-planomraade/h1-hoeng-by/h1e02/

Vedtagelsespategning
Vedtagelsespategning

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

Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 7 har vaeret offentligt fremlagt den 12. juni 2023 med frist for
bemaerkninger den 13. juli 2023

Kommuneplantillaegget er offentligt bekendtgjort den 18. august 2023.

Jakob Beck Jensen

Formand for Teknik- og Miljgudvalget

Christian Sabber

Chef for Plan, Byg og Miljg

Kalundborg Kommune



Hgng by

H1.E02 - Heng by

Rammeomrade
Plannavn
Anvendelse

Specifik anvendelse

Fremtidig zonestatus

Max. bebyggelsesprocent
for omradet

Min. tilladte miljgklasse
Max. tilladte miljoklasse
Max. rumfang m3 pr. m2
Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)

Omradets anvendelse

Kalundborg Kommune

| 200 m |
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
H1.E02
Hgng by
Erhvervsomrade

Let industri og handveerk, Transport- og logistikvirksomheder, Butikker med
saerligt pladskraevende varer

Byzone

50% beregnet ud fra det enkelte jordstykke

1

4

3 m3/m2 beregnet ud fra den enkelte grund
2

8.5

Lettere erhverv herunder lettere industri-, veerksteds-, handvaerks-, lager- og
transportvirksomhed. Der kan etableres op til 2.500 bruttoetagemeter til
seerligt pladskraevende varegrupper, jf. kommuneplanens detailhandelsafsnit.
Maksimal butiksstgrrelse for butikker med saerligt pladskraevende varegrupper
er 3000 bruttoetagemeter. I butikker, der forhandler tgmmer og
byggematerialer kan der etableres et saerligt afsnit med et butiksareal pa op
til 2.000 m2 med varer der ikke er sarlig pladskreevende, men som anvendes
i forbindelse med temmer og byggematerialer. Der kan ikke etableres



dagligvarebutikker inden for erhvervsomradet.

Bebyggelsesforhold i Mulighed for tilladelse til bygningshgjde over 8.5, hvis produktionsforhold
gvrigt taler for det.
Friarealer og beplantning Omradets visuelle miljg skal forbedres med vejtraeer og krav til beplantning

pad de enkelte grunde

Miljgforhold Miljgklasse 1 - 4

Kalundborg Kommune



Hgng by

H1.BLO2 - Hgng by

|IDD m |
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
Rammeomrade H1.BLO2
Plannavn Hgng by
Anvendelse Blandet bolig og erhverv
Specifik anvendelse Boligomrdde, Erhvervsomrade
Fremtidig zonestatus Byzone

Max. bebyggelsesprocent 50% beregnet ud fra det enkelte jordstykke
for omradet

Min. tilladte miljgklasse 1

Max. tilladte miljoklasse 3

Max. antal etager 2

Max. bygningshgjde (m) 8.5

Omradets anvendelse Lav bebyggelse overvejende med boliger.
Miljgforhold Miljgklasse 1-3

Infrastruktur (veje, stier S& vidt muligt feelles overkgrsler langs Slagelsevej

og trafikforhold)

Kalundborg Kommune



Hgng By

H1.BLOS - Heng By

Rammeomrade
Plannavn

Anvendelse

Specifik anvendelse
Fremtidig zonestatus

Max. bebyggelsesprocent
for omradet

Min. tilladte miljgklasse
Max. tilladte miljoklasse
Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)
Anvendelse

Omradets anvendelse
Friarealer og beplantning

Miljgforhold

Infrastruktur (veje, stier

Kalundborg Kommune

| 100 m |

.t Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
H1.BLO5
Hgng By

Blandet bolig og erhverv
Boligomrade, Erhvervsomrade
Byzone

50% beregnet ud fra det enkelte jordstykke

1

3

2

8.5

Blandet bolig og erhverv

Boligomrade, Erhvervsomrade

Der skal etableres grgnne faellesarealer for beboerne indrettet til ophold

Byomdannelsesomrade Miljoklasse 1-3. I en overgangsperiode pa 8 ar fra den
dato, hvor lokalplanen vedtages, lempes de vejledende graenseveerdier i
omdannelsesomrdder med 5 dB. Efter de 8 &r skal aktiviteterne kunne
overholde almindelige normkrav.

To overkgrsler over Mgllegardsvej



og trafikforhold)
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Hgng by

H1.BLO2 - Hgng by

|IDD m |
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
Rammeomrade H1.BLO2
Plannavn Hgng by
Anvendelse Blandet bolig og erhverv
Specifik anvendelse Boligomrdde, Erhvervsomrade
Fremtidig zonestatus Byzone

Max. bebyggelsesprocent 50% beregnet ud fra det enkelte jordstykke
for omradet

Min. tilladte miljgklasse 1

Max. tilladte miljoklasse 3

Max. antal etager 2

Max. bygningshgjde (m) 8.5

Omradets anvendelse Lav bebyggelse overvejende med boliger.
Miljgforhold Miljgklasse 1-3

Infrastruktur (veje, stier S& vidt muligt feelles overkgrsler langs Slagelsevej

og trafikforhold)
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Hgng by

H1.E02 - Heng by

Rammeomrade
Plannavn
Anvendelse

Specifik anvendelse

Fremtidig zonestatus

Max. bebyggelsesprocent
for omradet

Min. tilladte miljgklasse
Max. tilladte miljoklasse
Max. rumfang m3 pr. m2
Max. antal etager

Max. bygningshgjde (m)

Omradets anvendelse

Kalundborg Kommune

| 200 m |
Powered by MapCentia GC2 | © SDFE
H1.E02
Hgng by
Erhvervsomrade

Let industri og handveerk, Transport- og logistikvirksomheder, Butikker med
saerligt pladskraevende varer

Byzone

50% beregnet ud fra det enkelte jordstykke

1

4

3 m3/m2 beregnet ud fra den enkelte grund
2

8.5

Lettere erhverv herunder lettere industri-, veerksteds-, handvaerks-, lager- og
transportvirksomhed. Der kan etableres op til 2.500 bruttoetagemeter til
seerligt pladskraevende varegrupper, jf. kommuneplanens detailhandelsafsnit.
Maksimal butiksstgrrelse for butikker med saerligt pladskraevende varegrupper
er 3000 bruttoetagemeter. I butikker, der forhandler tgmmer og
byggematerialer kan der etableres et saerligt afsnit med et butiksareal pa op
til 2.000 m2 med varer der ikke er sarlig pladskreevende, men som anvendes
i forbindelse med temmer og byggematerialer. Der kan ikke etableres



dagligvarebutikker inden for erhvervsomradet.

Bebyggelsesforhold i Mulighed for tilladelse til bygningshgjde over 8.5, hvis produktionsforhold
gvrigt taler for det.
Friarealer og beplantning Omradets visuelle miljg skal forbedres med vejtraeer og krav til beplantning

pad de enkelte grunde

Miljgforhold Miljgklasse 1 - 4
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