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Lokalplanens baggrund

Lokalplanens baggrund

Lokalplanens baggrund

Med afszet i kommuneplanens mal om at sikre flere boligformer, der opfylder nutidige gnsker til
stgrrelse, pris, kvalitet, beliggenhed og ikke mindst mulighed for faellesskab, har
Kommunalbestyrelsen besluttet, at der skal udarbejdes en ny lokalplan for et nyt boligomrade i den
nordlige del af Kalundborg. Lokalplanen bygger pa Helhedsplan for Herredsdsen, som har til formal
at skabe nogle overordnede rammer for en boligudvikling i taet samspil med landskab og natur.

Lokalplanen har fokus pa at sikre en hgj grad af sammenhaeng mellem boligbebyggelsen, naturen
og landskabet. Omradets naturmaessige og landskabelige vaerdier skal fremhaeves ved placeringen
af ny bebyggelse og grgnne friarealer, og der skal tages et saerligt hensyn til det sydvendte, solrige,
skranende terreen.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er beliggende i den nordlige del af Kalundborg som en del af et stgrre
byudviklingsomrade. Omradet udggres af matr. nr. 1 alc samt del af matr.nr. 7000 2, Ladegarden,
Kalundborg Jorder. Lokalplanen omfatter et areal pa ca. 8,45 ha, og omradet fremstar i dag som
udyrkede marker og som et englandskab med enkelte spredte beplantningsgrupper. Omradet
indeholder en raekke trampestier, hvor beboere i naeromradet i dag nyder naturen.

Omradet skraner naturligt fra kote ca. 48 i nord til kote ca. 31 (DVR90) ved omradets sydlige
graense. Omradet er let til staerkt skranende med en naturlig lavning i omradets sydgstlige del i
form af et stgrre moseomrade, som straekker sig ud over lokalplanafgreensningen til omradet sydgst
herfor.

Den nuvarende vejadgang til omradet sker fra Herredsdsen, som ogsa udggr den nordlige del af
lokalplanomradet.
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Lokalplanomrddet og dets omgivelser. Luftfoto optaget 2021.

Kalundborg Kommune Side 5



Lokalplanomradets vestlige side (til venstre for vejen) set fra vejen Herredsdsen. Omradet med det
meget grgnne graes og de hvidblomstrende traeer er ikke en del af lokalplanomradet.
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Lokalplanomradets gstlige side (til hgjre for vejen) set fra vejen Herredsdsen. I baggrunden ses
bevaegelses- og aktivitetshuset, Spiralen.
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Lokalplanomradet set fra vejen Herredsasen mod syd, hvor den beskyttede mose ses til venstre og
den eksisterende bebyggelse ses primeert til hgjre.
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Lokalplanomradet set pa afstand fra vest mod gst. Det omtrentlige omrdde, som udlsegges til

boligomrdde er markeret med orange, mens det rekreative omrade er markeret med grgn.
Bebyggelsen placeres sdledes, at den er med til at understrege landskabet og styrke oplevelsen af,
at det rekreative omrdde opleves som et dallandskab med regnvandsbassin og moseomrade.

Lokalplanomradets omgivelser

Planomradet afgreenses mod nord af et nyt boligomrdde under opfgrelse og mod @st af et offentlig
institutionsomrdde. Mod vest graenser lokalplanomradet op mod ubebyggede engarealer.

I lokalplanomrédets sydlige afgraensning ligger et stgrre, rekreativt omrade, som Igber ind mellem
planomradet og eksisterende boligomrader syd herfor som en grgn kile.
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Lokalplanens indhold og formal

Lokalplanens indhold og formal

Lokalplanen er udarbejdet med det formal at give mulighed for at etablere et nyt boligomrdde med
bebyggelse i en til to etager, hvor feellesskab er den centrale vaerdi. Dette indebzerer indretning af
gode og attraktive feellesomrader til rekreation og socialt samvaer, samt etablering af stier, der er
&bne for offentligheden og forbinder beboerne med det omkringliggende landskab. Det er
lokalplanens formal at fremme bade fysisk aktivitet og samhgrighed blandt beboerne samt at 8bne
op for adgangen til naturen som en ressource for alle.

En del af lokalplanens formal er ogsd at tilpasse bebyggelsen efter terraenet og indfgre grgnne kiler,
sa naturen og landskabet traekkes helt op til boligerne. Dette for at bevare omradets nuvaerende
naturmaessige og landskabelige kvaliteter, hvor der bl.a. tages et szerligt hensyn til det sydvendte,
solrige, skrdnende terraen og samtidig sikres kig fra stendyssen Raklev Vriedysse mod Vor Frue

Kirke gennem omradet.

——

Visualisering af, hvordan bebyggelsen og rummet imellem husene kan komme til at se ud i
delomrade B2.

Zoneforhold

Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone efter lokalplanens endelige vedtagelse.
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Omradets anvendelse

Lokalplanomradet inddeles i tre delomrdder ud fra dets anvendelse og med et bevidst fokus pa bade
boligbehov og rekreativitet, der kan fremme beboernes trivsel og livskvalitet.

Delomraderne B1 og B2 defineres som boligomrader med heldrsbeboelse samt tilhgrende
faellesfaciliteter, herunder to fritliggende faelleshus inden for hver sit delomrade for at understgtte
fellesskabet.

Boligbebyggelsen omfatter bdde én- og toetagers teaet-lave boliger sdsom raekkehuse og
dobbelthuse, hvilket sker efter en intention om at skabe variation og fleksibilitet i boligtyperne for at
imgdekomme forskellige beboerbehov.

Delomrade R1 defineres til rekreative formal og skal forblive som grgnne omrader, fri for
boligbebyggelse. Dette omrade tilbyder beboerne mulighed for at nyde naturen og skabe sociale
interaktioner i et abent miljg. Lokalplanen tillader opfgrelse af mindre sekundaer bebyggelse, der er
knyttet til omradets rekreative anvendelse, sdsom borde, baenke, overdaekninger, shelters o. lign.
der fremmer samveer og feellesskab blandt beboerne. Der ma herudover etableres Igsninger til
regnvandshandtering inden for dette omrade.

Udstykning

Der ma& ske matrikulsere forandringer af lokalplanomradet (udstykning, sammenlaegning og
arealoverfgrsel) for at sikre en fleksibel tilgang til udstykning af omradet. Der gives mulighed for at
udstykke delomrader, boliggrunde og fzellesarealer, herunder veje, parkering, regnvandsbassiner,
tekniske anlaeg mv. Boliggrunde skal veere mindst 100 m2 og med min. 10m?2 have, hvilket sikrer, at
hver bolig har private udendgrsarealer. Der udlaegges og skabes stgrre fallesarealer mellem
grundene, som kan fremme feellesskabet i lokalplanomradet.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Herredsdsen udger rygraden i omradet, hvorfra de to delomrader til boligbebyggelse kobler sig pa.
For begge boligomrader indrettes et stgrre feelles parkeringsareal ved ankomsten til delomradet,
saledes at parkering sker perifert fra boligbebyggelsen. Dette skaber et omrade mellem husene pa
de blgde trafikanters preemisser og hvor bgrnene leger trygt pd gaden.

Der anlaagges parkeringspladser svarende til 1,25 p-plads pr. teet-lav bolig og 0,25 p-plads pr.
ungdoms- og seniorbolig, sa parkering svarer til omradets behov. Hver parkeringsplads skal
anlaegges enten i graesarmering eller i kombination med andre beleegningssten, sa de far en grgn
karakter ved at lade graesset gro gennem graesarmering. Dette understgtter en aestetisk og grgn
integration af parkeringsfaciliteterne i den omkringliggende natur og milja.

Der skal sikres to former for stinet i lokalplanomradet. Et stinet bestaende af flisebelagte stier, som
skal betjene boligerne i boligomrdderne samt et sammenhaengende system af stier i det rekreative
omrade, sa beboerne i omradet kan g direkte ud i den omkringliggende natur, og som ogsa kobler
omradet op pd naboomrader. Stier i det rekreative omrade skal etableres i stenmel, slotsgrus eller
som trampestier, s de fremstar naturlige i deres udtryk og sammenhangende med den gvrige
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natur.

Der er allerede i dag flere trampestier i omradet, hvorfor stier sdledes ogsa for fremtiden skal vaere
offentligt tilgaengelige for sdvel beboere i omradet som for borgere i naeromradet og besggende,
som vil nyde naturen, g8 med barnevognen eller en tur med hunden. Stinettet sgrger for, at der
fortsat er mulighed for rundture i omradet ad enten befzaestede stier eller trampestier.

Der skal som minimum sikres to sammenhaengende hovedstier gennem omradet, som kobler de to
nye boligomrader sammen, og som kobler sig til det eksisterende boligomrade i syd, sa det bliver
nemt for beboere og gaester i omrddet at beveege sig rundt.

Af trafiksikkerhedsmaessige hensyn sikres der 6 stipassager fra det centrale parkeringsareal til
boligerne nord herfor indenfor i delomrade B2. Det er vigtigt, at de gdende og bilkgrsel ikke
blandes, og stierne fungerer som en sanering.

Bebyggelsens omfang og placering

Lokalplanomradets boligbebyggelse er overordnet disponeret omkring sma intime ankomtsarealer,
som skal understgtte det tilfaeldige mgde mellem naboer, feelles leg og ophold. I lokalplanen
arbejdes med dobbelthuse samt raekkehuse i grupper af 3-4 sammenbyggede boligenheder, som
adskilles af grenne strgg og inddeler boligomraderne i sma overskuelige boligenklaver. Boligerne
skal placeres inden for udlagte byggefelter, og hvor hver bolig m& opfgres med et etageareal pa
maks. 150 m2 inden for delomrdde B1 og maks. 110 m? inden for delomrdde B2, sa boligerne bliver
tilgeengelige for et bredere segment af befolkningen, hvilket stgtter op om principperne om social
inklusion og boligsikkerhed. Der m& maks. opferes i alt 125 boliger inden for lokalplanomradet.

I omradet gives mulighed for teet-lav bebyggelse i op til 2 etager. Muligheden for 2 etagers boliger
sker i den nordlige del af delomrdde B1 og B2 langs Herredsasen, som udggr omradets hgjdepunkt,
sa det bakkede terraen markeres. De resterende boliger opfgres i 1 etage, sa der bevares et mere
abent og luftigt boligmiljg, der ikke domineres af hgje bygninger. Ved at begraense antallet af etager
tages ligeledes hensyn til at bevare det visuelle landskab og sikre en mere jaevn fordeling af sollys
og udsigt for beboerne.

Boliger inden for delomrdde B2 skal opfgres i grupper med en samlet facadelzengde pd maks. 27
meter for den enkelte boliggruppe, og der skal sikres en horisontal forskydningen p& min. 1 meter
ved bebyggelse som opfgres i op til 1 etage. Krav som er med til at forhindre, at boligomradet
bliver for kompakt og ensartet, hvilket kan resultere i en traettende monotoni i bymiljget. Ved at
begraense facadelaengden opnds en mere dynamisk og afvekslende arkitektur, der giver plads til
grgnne omrader, stier og andre feellesfaciliteter.

Der skal sikres en udsigtskile i form af et kig mellem boligerne i delomrade B1 fra stendyssen nord
for lokalplanomradet til Vor Frue Kirke, sdledes at bygninger og andre strukturer ikke forhindrer
eller blokerer det gnskede visuelle forbindelse mellem de to markante kulturvartegn, som opleves,
nar man er oppe ved stendyssen. Ligeledes skal der sikres kig ved ankomst til delomrdde B2 med
udsigt ned mellem bebyggelsen og ud over mosen.

I lokalplanomradets delomrdde B1 sikres mulighed for etablering af et feelleshus med et etageareal
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pd maks. 150 m2 inden for et udlagt byggefelt, som har seerlig attraktiv placering. Fzelleshusets
centrale placering i lokalplanomradet ggr det til et perfekt sted for samlinger. Med let adgang til
naturen kan man nyde de grgnne omgivelser, tage gature eller blot nyde den friske Iuft.

Opholdsfaciliteterne ggr det ogsd nemt at planlaagge arrangementer, mgder eller sociale aktiviteter
I delomrdde B2 ma ligeledes opfares et faelleshus inden for delomradet.

Raklev Vriedysse
“

1

1
UDKIG

| helhedsplanen for Herredsasen er der ud-

peget vigtige visuelle forbindelser og udkig-
spunkter | landskabet, som er forsegt bevaret '
projektet. Kigget fro Raklev Vriedysse til Vor Frue ik
Kirke er sikret, ligesom de sestetiske fokuspunkter R thgeengeig
er prioriteret som ankomstpunkter til bebygg

hvorved de geres offentligt tilgaengelige fo

Billeder af stendyssen Raklev Vriedysse, hvorfra der er et fint udkig over landskabet og til byen,
hvor bl.a. den femtdrnede kirke, Vor Frue Kirke, ses.
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Bebyggelsens ydre fremtraaden

I hvert delomrade til boligbebyggelse er der en ngje planlagt tilgang til opfgrelsen af boligerne.
Boliger inden for hvert delomrdde opfares i sin helhed med et samlet udtryk, hvilket bidrager til den
samlede ensartethed i hvert delomrddes udseende. Dette sikrer en harmonisk og
sammenhangende visuel oplevelse inden for hvert delomrdde. En sddan ensartethed kan fremme
en fglelse af orden og samhgrighed blandt beboerne og ggre omradet mere attraktivt.
Materialevalget er ogsd omhyggeligt udvalgt for at sikre langvarighed og aestetik. Skifer, natursten,
tegl, trae og beton er blandt de anvendte materialer, som skal opretholdes i deres naturlige farver
eller inden for en jordfarveskala. Tagene kan vaere daekket med forskellige materialer, sasom tegl,
trae eller metal, eller veere udfgrt som grgnne tage. Vinduer og dgre skal passe til den overordnede
arkitektoniske stil og kan kun vaere lavet af trae eller metal. Disse bestemmelser skaber ikke kun en
visuel sammenhang i boligomrddet, men sikrer ogsa, at boligerne er holdbare og sestetisk
tiltalende i mange ar fremover.

Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

Lokalplanomradet ligger i dag i et naturskgnt englandskab, som rummer mange gode
naturoplevelser. Derfor er det lokalplanens intention at forstaerke naturen gennem etablering af
gronne rekreative arealer med fokus pa klima, beplantning og biodiversitet. I omradets sydlige del
skal etableres et stgrre regnvandsbassin til handtering af regnvand fra omradet. Centralt er ogsa, at
det rekreative omrade indrettes med lege- og opholdsmuligheder og naturstier i graesset, sa
omradet tilmed bliver en indbydende ramme for diverse aktiviteter, feellesskab og rekreation. En del
af omradet er indhegnet og afgraesses af kvaeg, hvilket fortsat er muligt.

For at integrere naturen taet pa boligerne er grgnne kiler blevet indarbejdet, hvilket skaber en grgn
forbindelse mellem boligomradet og den omkringliggende natur og landskab. De grgnne kiler skal
tilmed fungere som vitale gkologiske forbindelser og ma anvendes til opsamling, nedsivning og/eller
forsinkelse af regnvand via abne grgfter, render o. lign.

Lokalplanomradet kobles pa sine omgivelser gennem stier og et centralt beliggende koblingspunkt
af rekreativ kvalitet og med udsigt ud over landskabet.

Lige syd for boligomrade B1 pd en sydvendt skraning er der levested for markfirben, som er fredet
iht. Habitatbekendtggrelsen. De grgnne kiler samt et beskyttet stendige sikrer, at der med tiden

kan ske en vandring fra markfirbensbiotopen til de omkringliggende markfirbensbiotoper.
Lokalplanen friholder omradet med markfirben og deres levesteder for sendringer, og der tillaagges
en sikkerhedszone pa 2 m, hvor der ikke ma ske bebyggelse, haveanlaeg eller lignende anlaeg, som
kan pavirke markfirbenene negativt. Inden for sikkerhedszonen skal der etableres forhold og anlaeg,
som vil bidrage positivt til markfirbenenes levesteder, eller som vil sikre, at en sikkerhedszone pa 2
m er tilstraekkelig. Der skal plantes ableroser og hunderoser, som kan give markfirbenene daekke.

Sikkerhedszonen skal afsluttes af en lav haek eller busk mod boligparcellerne mod nord i delomrade
B1, sd der ikke er risiko for at privatejendomme spredes og forstyrrer markfirbenene.
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Beplantningen skal vaere af hjemmehgrende arter.
Sten- og jorddige

Sten- og jorddiget i lokalplanomradets vestlige afgraensning skal bevares og ma ikke gennembrydes
iht. museumsloven. Der skal holdes en afstand pd min. 2 meter fra digets fod som skal friholdes for
udstykning, bebyggelse og faste anlaeg. Dog ma den eksisterende trampesti langs sten- og jorddiget
bevares.

Beplantning

Beplantningen vil veere hjemmehgrende og egnskarakteristisk, med frugttraeer, baerbuske og
naturgraesser, der fremmer liv og variation. Der m& plantes forskellige frugttreeer- og baerbuske
som eksempelvis skovaeble, alm. rgn, alm. hyld, hassel, hvidtjgrn, kraege, navr, alm. eg o. lign.
Graesser skal vaere naturgraesser, som kan variere som vildtvoksende og sldet. Hvis private haver
indhegnes skal dette ligeledes ske med levende hegn, der bestar af lokale arter, for at sikre
omradets udtryk. Denne omhyggelige planlaegning tager udgangspunkt i en veldefineret
beplantningsplan, som sigter mod at skabe et omrdde, hvor der er plads til bAde mennesker og
natur.

I den nordlige del af delomrade B2 er det planlagt at etablere en grgn bufferzone, der skal fungere
som en overgang mellem boligbebyggelsen og det omkringliggende omrade, herunder Herredsasen.
Denne grgnne buffer skal bidrage til at skabe en naturlig barriere og et visuelt afskeermende
omrade, der hjeelper med at integrere boligbebyggelsen med det naturlige landskab.

For at ggre denne grgnne bufferzone attraktiv og funktionel skal der plantes en kombination af
treeer, buske og et bunddaekke af stauder eller graesser. Mindst 10 trzeer skal etableres i bufferzonen
for at sikre en tilstraekkelig grad af beplantning og give bufferzonen et frodigt udseende. Traeerne
skal vaere placeret pd en made, der skaber en visuel sammenhaeng og bidrager til det overordnede
udtryk af bufferzonen.

Derudover skal der etableres en kratbevoksning i lokalplanomradets nordgstlige del. Denne
kratbevoksning er designet til at give omradet et mere naturligt praeg og kan fungere som et
levested for lokalt dyreliv som en del af opretholde omradets potentielle, gkologiske forbindelse
(bevoksning), samtidig med at den tilfgjer omradet karakter.

Kratbevoksningen skal bestd af opstammede traeer og buske, bade som enkelte solitaere planter og i
grupper. Disse traeer og buske skal have et bunddakke af enggraes og feelledgraes, hvilket giver
kratbevoksningen et robust og naturligt udseende. Kombinationen af traeer, buske og graesser giver
en varieret struktur, der fremmer biodiversitet.

Terraen

I forbindelse med byggemodningen af omradet er der planlagt terreenreguleringer, herunder til
boliger, veje og til etablering af regnvandsbassiner og andre Igsninger til handtering af regnvand for
at sikre funktionalitet og aestetik. I de rekreative arealer R1 skal terraenregulering udfgres med
blgde kurver og en maksimal haeldning pa 1:3, for at opna et naturligt landskabsudtryk, som bade
gor omradet mere behageligt at faerdes i og bevarer dets rekreative karakter. I boligomrédderne B1
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og B2, er der mere strenge tilgeengelighedskrav, hvilket betyder, at terraenet kan ggres mere plant,
jf. bilag 4, for at ggre det nemt for alle, ogs@ dem med nedsat mobilitet, at komme rundt. Derfor er
der ogsa behov for etablering af stgttemure i forbindelse med stier, parkering og vej i delomraderne
B1 og B2. Disse stgttemure ma dog ikke overstige 60 cm i hgjde, hvilket sikrer, at de ikke
dominerer landskabet eller skaber visuelle forstyrrelser. Stgttemurene bidrager til at stabilisere
terreenet og sikre sikkerheden pa stierne, samtidig med at de bevarer omradets visuelle harmoni.

For at sikre sammenhangende landskabsudtryk i lokalplanomradet sikrer lokalplanen en harmonisk
overgang mellem terraenet i delomréderne B1 og B2 og de tilstsdende rekreative arealer R1, hvor
der kan foretages terraenregulering med en maksimal haeldning pa 1:3, som vist pa principsnittet i
bilag 5. Dette ggr det muligt at etablere en vis kontinuitet mellem boligomrader og rekreative
omrader uden at skabe for pludselige andringer i landskabet.

Tekniske anlaeg

Uanset lokalplanens gvrige bestemmelser ma der inden for lokalplanomradet opferes anlaeg til
omradets tekniske forsyning, herunder energiforsyningsanlaeg, kloakpumpestation, anlaeg til synlig
handtering af regnvand m.v. Der kan dog ikke opstilles vindturbiner/vindmgller eller
husstandsvindmgller, herunder minimgller.

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og transport af
affald i overensstemmelse med Kalundborg Kommunes til enhver tid geeldende regulativer for
renovation. Affaldsstationer skal afskaermes af levende hegn, hvis ikke de etableres som
nedgravede/seminedgravede Igsninger, sa de finder naturligt indpas i omradet og ikke virker
skaemmende.

Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for alle ejere inden for delomraderne B1
og B2 i lokalplanen samt for faelleshusets matrikel. Der gives ogsa mulighed for opdeling af
grundejerforeningen i mindre enheder. Grundejerforeningen skal etableres senest 3 maneder efter,
at den fgrste boliggruppe er taget i brug.

Grundejerforeningen far ansvaret for drift og vedligeholdelse af private feellesveje, grenne omrader,
stier og lignende. Derudover palaegges foreningen opgaven med at handtere ekstremregn, hvilket
indebzerer at holde anlaeggene til ekstremregn i god stand.

Indtil grundejerforeningen etableres, er det jordejeren, der star for driften og vedligeholdelsen af
lokalplanomradet. Det fremhaeves ogsa, at Kalundborg Kommune skal godkende
grundejerforeningens vedtaegter og eventuelle endringer i dem.
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Lokalplanens sammenhang med anden planlaagning

Lokalplanens sammenhang med anden planlaegning

Kommuneplanen
Mal

Kalundborg Kommunes udviklingsstrategi har som mal at skabe mere natur, som forbedrer
naturkvaliteten i byen og pa land, og som skaber rekreative muligheder, bedre miljg og
klimasikring. Med denne lokalplan understgttes dette mal, idet der stilles krav om grgnne kiler og
beplantning, der understgtter biodiversiteten samt rekreative stier og opholdssteder.

Kommunen har derudover i kommuneplanen som mal at tiltraekke flere borgere og at fremme
udviklingen af boligomrader i og omkring Kalundborg by og skabe flere boligformer, der opfylder
nutidige gnsker til stgrrelse, pris, kvalitet, beliggenhed og ikke mindst mulighed for faellesskab.
Herredsdsen er i sammenhaeng hermed pa listen over boligudbygningen i Kalundborg Kommune og
med denne lokalplan indfries ovenstaende mal.

Retningslinjer

Geologisk bevaringsveerdi
Hele lokalplanomradet er udpeget med geologisk bevaringsvaerdi i terreenet omkring Rgsnaes. Inden

for de veerdifulde geologiske interesseomrader skal der i planleegningen tages szerlige hensyn,
saledes at geologiske landskabsformer fremtraeder klare og intakte. Szerligt skal der tages hensyn
til overgange mellem geologiske landskabsformer, s& de fremstdr som en helhed. Det vurderes, at
planlaegningen sikrer, at landskabsformerne opleves klare og intakte, idet en stor del af omradet
udlaegges som rekreativt areal, der friholdes for byudvikling. Omradet som friholdes for bebyggelse
opleves delvis som et dalstr@gg, og dette landskabsudtryk forstaerkes ved at placere bebyggelsen
hojere oppe pa skraningen af Herreddsen. Dermed kommer bebyggelse ikke til at slgre overgange
mellem landskabsformerne.

Inden for den bebyggede del af omrddet taettest mod Herredsdsen indpasses bebyggelse i
landskabet ved at placere den hgjeste bebyggelse der, hvor terraenet er hgjst, dvs. ved vejen
Herredsdsen og lavere bebyggelse mod syd. P& den m&de understreges den sydvendte skrdning af
dsen, s& man ogsa fremadrettet vil opleve landskabet som bakket.

Der fastsaettes bestemmelser om terraenbearbejdning og adgangen til de landskabelige vaerdier
gges gennem stiplanlaegningen.

Lokalplanen er derfor i overensstemmelse med kommuneplanens udpegning for geologiske
bevaringsveaerdier, idet beplantning, byggeri, terreenaendringer og udlaeg af stier sker under
hensyntagen til landskabets karakter.
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Naturbeskyttelsesinteresser

Dele af lokalplanomradet er udpeget med naturbeskyttelsesinteresser. Disse udpegninger er
samtidig beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3. Lokalplanen vil indarbejde hensynet til de
udpegede naturomrader, da der sikres friholdelse af bebyggelse og anleeg pa disse arealer i
lokalplanomradets disponering. Den naturmaessige veerdi vil sdledes ikke forringes med lokalplanen.
Laes mere om Naturbeskyttelsesinteresserne under afsnittet "Naturmiljg".

Kystnaerhedszonen

Lokalplanomradet ligger udenfor kystnaerhedszonen, men inden for kystnaer byzone, og bebyggelse
skal derfor indpasse sig i den kystlandskabelige helhed. Se nedenstdende afsnit "Den kystnaere del
af byzonen."

Grundstgrrelser

Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 foreskriver under de generelle rammebestemmelser, at “Som
udgangspunkt kan der lokalplanlaegges for taet-lav boligbebyggelse med grundstgrrelser p& 250-500
m2 og der skal der som udgangspunkt vaere faellesareal p& mindst 20 % af af det samlede omrade,
medmindre andet er naevnt i rammebestemmelserne for det enkelte omrade."

De generelle rammebestemmelser er gaeldende, hvor intet andet er naevnt om det pdgaeldende
emne under det enkelte rammeomrades bestemmelser. Den nye planlaegning foreslar en fortzaetning
af det bebyggede areal, sdledes mere landskab og natur friholdes. I den henseende vil de specifikke
rammebestemmelser for det nye boligomrade tillade mindre grundstgrrelser pa ned til 100 m for
teet-lav boligbebyggelse for at kunne imgdekomme fortaetningen. Derudover vurderes det, at der i
dette omrade kan tillades mindre grunde end generelt, da der udleegges store rekreative omrader
og friarealer i planomradet med Iuft og lys. Slutteligt kan det fremme brugen af de fzelles friarealer
og opfordre til faellesskab p& tvaers af boligtyperne. Dog vil der fortsat vaere mulighed for ophold p3
privat opholdsareal, idet der skal anlaegges en privat have i tilknytning til den enkelte bolig.

Rammeomrade

Lokalplanen er omfattet af kommuneplanens rammeomrade K03.B19 og er ikke i
overensstemmelse hermed i forhold til overordnet anvendelse og bebyggelsesprocent. Derfor er der
udarbejdet et kommuneplantillzeag som sikrer, at der er den ngdvendige overensstemmelse mellem
lokalplanen og kommuneplanen.

Kommuneplantillaegget omfatter udleeg af 2 nye rammeomrader, ét til rekreative formal og ét til
boligformal, som reduktion af to eksisterende planrammeomrader. Kommuneplantillaagget omfatter
det samme omrade som lokalplanen.

Kommuneplantillzeg nr. 14 er offentliggjort samtidig med lokalplanen.

Kalundborg Kommune Side 18



Kortet nedenfor viser eksisterende rammeomrader (K03.B19 og K03.R02), som andres gennem
kommuneplantillaegget:

Kortet nedenfor viser fremtidige, nye rammeomrader (K03.B26 og K03.R11), og hvordan
eksisterende rammeomrader reduceres:
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Geaeldende lokalplan 513

Ved vedtagelsen af denne lokalplan erstattes den eksisterende Lokalplan nr. 513 for den nye
lokalplans omrade.

Kystnaere del af byzonen

Da lokalplanomradet ligger udenfor kystnaerhedszonen, men inden for kystnaer byzone, skal
bebyggelsen indpasse sig i den kystlandskabelige helhed.

Lokalplanomradet ligger ca. 1,5 km fra naermeste kyststraekninger (Kalundborg Havn og Houget) og
ligger i byzone. Lokalplanen udlaagger omradet til taet-lav boligbebyggelse i op til 2 etager i maks. 9
meters hgjde i overensstemmelse med helhedsplanen og kommuneplanrammen for omradet.
Bebyggelsen er del af en stgrre boligudbygning pa Herredsasen, hvor der i det bagvedliggende
boligomrade er mulighed for at bygge i op til maks. 16 meters hgjde. De forskellige bygningshgjder
med den hgjeste bebyggelse mod nord er med til at understrege Kalundborg bys seerlige
kyststraekning, som er karakteriseret ved at ligge lige ved en &s, hvorpa bebyggelsen ligger i
forskellige niveauer op ad 8sens sydvendte skrdning. Mod gst for det nye boligomrade ligger
bevaegelseshuset Spiralen og Skolen pa Herredsdsen, som er op til 3 etager hgijt. Den nye
bebyggelse afviger sdledes ikke i hgjde eller volumenen fra den eksisterende bebyggelse i
Kalundborg set fra kysten. Dertil kommer, at det eksisterende bymiljg vil delvis skaerme for
lokalplanomradet i retning mod kysten, og den relativt store afstand til kysten ggr yderligere at
lokalplanomradet ikke har nogen vaesentlig visuel indvirkning pa kystlandskabet.

Boligomradet kobler sig pa eksisterende infrastruktur og sikrer, at omradets naturtyper integreres
som grgnne elementer i en sammenhaengende grgn struktur i omradet.

Bebyggelsen indpasses i landskabet ved at placere den hgjeste bebyggelse der, hvor terraenet er
hgjst, dvs. ved Herredsdsen og lavere bebyggelse mod syd. P& den made understreges det
kuperede terreen, sa8 man ogsa fremadrettet vil opleve landskabet som bakket. Sammenholdt med
at omradet allerede er beliggende i byzone og op ad eksisterende bebyggelse, vurderes det, at
lokalplanomradets bebyggelse ikke vil pavirke kysten visuelt.

Beskyttet dige

Omradet er mod vest afgreenset af et gammelt dige, som har en veaesentlig kulturhistorisk betydning
og er beskyttet af museumslovens kapitel 29a. Det betyder, at digets tilstand ikke ma aendres.
Beskyttelsen gaelder kun diger i landzonen og diger, der ligger i graensen mellem landzone og
byzone eller sommerhusomrader.

Hvis man vil fjerne et beskyttet dige, skal man sgge om dispensation efter museumsloven. Hvis
diget har hgj kulturhistorisk vaerdi, er sandsynligheden for dispensation meget lille. Mindre
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gennembrydninger af diget vurderes ikke at medfgre forringelser af kulturlandskabet.

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 veesentlige fortidsminder. Museet skal
herpa inden for en frist pd 4 uger komme med en udtalelse, der eventuelt vil blive baseret pa en
arkezeologisk forundersggelse.

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

Har bygherre eller entreprengr ikke indhentet en sadan udtalelse vil udgifter til standsning af
arbejdet (i op til ét ar) og til arkaeologiske undersggelser pahvile bygherren.

Gaeldende regler og vejledninger kan findes pa Slots- og Kulturstyrelsens hjemmeside www.slks.dk.

Tryghed og sikkerhed

Bebyggelsens disponering laagger op til forskelige beboergrupper og feellesskaber pa tveers. Der er
dokumenteret tryghed og styrke i blandede beboergrupper.

Boligerne placeres i mindre grupperinger af dobbelthuse eller grupper af 3-4 boligenheder. Forskning
viser, at naborelationer blomstrer bedst, nar der ikke er for fa og ikke for mange naboer, og ved at
opdele klyngerne nedbrydes en stor bebyggelse til overskuelige grupper.

For begge boligomrader indrettes et stgrre feelles parkeringsareal ved ankomsten til delomradet,
saledes at parkering sker perifert fra boligbebyggelsen. Dette skaber et omrdde pa de blgde
trafikanters preemisser, og hvor bgrnene leger trygt pd gaden.

Naturmiljo

Strengt beskyttede dyrearter - Bilag IV-arter

Der er registreret levesteder for markfirben indenfor lokalplanomradet p& et sydvendt terraenspring
lige syd for delomrdde B1, se markering pa kortbilag 2. For at beskytte dem er der udlagt en
sikkerhedszone, hvor der ikke m& bebygges, anlaegges haver eller ggres andet, der kan skade
markfirbenene - sikkerhedszonen til markfirbenenes levesteder er udlagt som en del af delomrade
R1, som ses pa kortbilag 2. Der skal inden for sikkerhedszonen etableres tiltag til gavn for de
markfirben, som lever i omradet, jf. kortbilag 6. Tiltagene kan eksempelvis veere mindre bunker af
marksten, vaskede grus- og sandbunker, traestammer og lighende, som skaber mulighed for
solbadning og ly for markfirbenene.

Udenfor lokalplanomradet er der ogsa registreret levesteder for markfirben. Disse levesteder er
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fundet vest og syd for lokalplanomradet p& et naturbeskyttet overdrev og et stort greesningsareal.
Der vil veere en gkologisk forbindelse mellem levestederne for markfirben, da de er bundet sammen
via hhv. det beskyttede dige samt det grgnne, rekreative omrade (R1) og eksisterende grgnt,
omrade (K03.R02), som afgraesses for at fremme den tgrre natur. Nord for Herredasen, er der
ligeledes registreret levested for markfirben, hvis gkologiske funktionalitet er varetaget gennem
Lokalplan nr. 589 for boligomrade pa hgjdedraget af Herredsdsen, Kalundborg.

I neeromradet mod vest ved et regnvandsbassin (anlagt 2019) og indenfor lokalplanomradet
rekreative omrade er der registreret spidssnudet frg. I dette omrade, som skal friholdes for
boligbebyggelse, giver planlaegningen mulighed for at handtere regn- og overfladevand pa terreen,
hvilket vil vaere med til at styrke levesteder for frger og andre dyr med praeference for den vade
natur.

I forbindelse med planlaegningen feeldes der ikke krat og traeer med stammedimensioner, der kan
tilbyde hulheder og levesteder for flagermus, som ogsa er en internationalt beskyttet dyreart.

Med lokalplanomradets disponering vurderes det derfor samlet, at det nuvaerende naturindhold og
spredningsmuligheder for dyr og planter kan opretholdes og tilmed forbedres. P& baggrund af
ovenstaende vurderes det, at lokalplanen ikke vil pavirke internationale
naturbeskyttelsesinteresser, og at anlaegsarbejdet ikke vil forstyrre arterne vasentligt.

I forbindelse med byggemodningen af omradet er det vigtigt, at der seettes padde- og
byggepladshegn op ved terraenspringet, hvor markfirbenene lever og faerdes, trukket ca. 2 meter
veek fra terraeenspringet topkant, saledes det sikres, at markfirbenenes levested ikke forstyrres eller
gdelaegges ved f.eks. kgrsel eller henkastning af materiel og jord. Hegnet skal samtidig sikre, at
markfirbenene ikke lokkes til byggepladsen af de store jordbanker, som der kan forventes at veere
under byggemodningen.

Gront Danmarkskort

Ifglge planlovens § 11 a, stk. 1, nr. 14 skal kommuneplaner indeholde retningslinjer og kort, der
beskriver: "varetagelse af naturbeskyttelsesinteresserne, som udggres af naturomrader med
seerlige naturbeskyttelsesinteresser, herunder eksisterende Natura 2000-omrader pa land og andre
beskyttede naturomrader, samt gkologiske forbindelser, potentielle naturomrader og potentielle
gkologiske forbindelser, og for prioritering af kommunalbestyrelsens naturindsats inden for Grgnt
Danmarkskort”.

Det er et seerligt fokuspunkt i planlaagningen at fastholde og styrke naturbeskyttelsesinteresserne i
omradet, da det er et omradde, hvor der er flere naturbeskyttelsesinteresser og beskyttelseskrav i
spil. Naturbeskyttelsesinteresserne er desuden nogle af omradets store kvaliteter og potentialer.

Inden for lokalplanomradet findes folgende naturbeskyttelsesinteresser:

e Et naturbeskyttelsesomrdde med szerlige naturbeskyttelsesinteresser, som er en naturbeskyttet
mose, hvori der 0ogsa er naturbeskyttede sger.

¢ En gkologisk forbindelse, som er en udpegning rundt om den naturbeskyttede mose.

e Potentielle, gkologiske forbindelser repreesenterende hver sin naturtype: Vad natur, tgr natur og
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skovnatur

Uden for planomradet findes der beskyttet natur i form af et overdrev (tgr natur) og sg
(regnvandsbassin) og derudover potentielle, gkologiske forbindelser bestaende af hver sin
naturtype: Vad natur, tgr natur og "skov". Planlaagningen har haft til formal at styrke de potentielle,
gkologiske forbindelser, hvilket gennemgas i det fglgende og beskytte eksisterende, beskyttet
naturomrade, hvilket gennemgas nedenunder.

EU-naturbeskyttelsesomrade -Natura 2000 omrader

Der gzelder szerlige regler for internationale beskyttelsesomrader - Natura 2000 omrader, som
bestar af EU-habitat- og fuglebeskyttelsesomrader samt Ramsaromrader.

Lokalplanomradet ligger ca. 1,5 km fra naermeste internationale naturbeskyttelsesomrade
"Habitatomrade Kalundborg Fjord" (Natura 2000-habitatomrdde). Der er ingen Natura 2000-
omrader inden for lokalplanomradet, og det vurderes, at planen ikke pavirker Natura 2000-omrader
vaesentligt pd grund af afstanden og omradets fremtidig disponering.

Naturbeskyttelsesomrade

Inden for lokalplanomradet ligger en naturbeskyttet mose, hvori der ogsa er naturbeskyttede sger,
iht. naturbeskyttelseslovens §3. Der planlaegges ikke for bygge- og anlaegsaktiviteter inden for
lokalplanomradet, hvor der er registreret §3-natur. Rundt om mosen er en gkologisk forbindelse for
vad natur.

Potentielt naturbeskyttelsesomrade

Inden for lokalplanomradet skabes der mulighed for etablering af et regnvandsbassin i en lavning i
terreenet og mellem et eksisterende regnvandsbassin og den naturbeskyttede mose. Ligesom det
eksisterende regnvandsbassin vest for lokalplanomradet, anlagt i 2019, kan det nye
regnvandsbassin blive et (potentielt) naturomrade.

kologiske forbindelse og potentiel gkologiske forbindelse
Dele af lokalplanomradet er udpeget som gkologisk forbindelse og potentiel gkologiske forbindelse.

@kologiske og potentielle gkologiske forbindelser er arealer, hvor dyr og planters
spredningsmuligheder i landskabet er og skal fremmes, bl.a. gennem planlaegning. Inden for de
(potentielle) gkologiske forbindelser tilstraebes det, at eksisterende naturomrader sikres mod en
udvikling, der kan forringe livsbetingelserne for det nuvaerende dyre- og planteliv. Tilsvarende skal
det tilstraebes, at der i disse forbindelser skabes nye naturarealer, der kan forbedre dyr og planters
spredning og frie bevaegelse i de eksisterende naturomrader. Lokalplanen sikrer kvaliteten af de
udpegede omrader ved at lade omradet forblive rekreative, gronne arealer uden egentlig
bebyggelse. Samtidig fastlaegger lokalplanen nogle beplantningsprincipper, som kan viderefgre og
styrke den potentielle, gkologiske forbindelse, som er inden for lokalplanomradet.

Planlaegningen bergrer ikke omradet med seerlige naturbeskyttelsesinteresser (mosen med sger)
negativt, da den friholdes for indgreb, og i gvrigt er beskyttet gennem naturbeskyttelsesloven. Det
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er vurderet pd baggrund af et notat om regnvandshandtering, at der kan findes en Igsning pa
regnvandshandtering ved at lede regn- og overfladevand til mosen, sa lsenge vandet renses inden
udledning i mosen via et nyt regnvandsbassin. Samtidig er det vurderet, at der med stor
sandsynlighed kan meddeles en dispensation fra Naturbeskyttelseslovens § 3 pa baggrund af de
forventede vandstandsaendringer og temmetider, da de umiddelbart ikke vurderes at pavirke
mosens eller sgernes tilstand negativt.

I forbindelse med udbygningen af omradet vil der blive anlagt et nyt regnvandsbassin vest for
mosen og teet pa et eksisterende regnvandsbassin, i en naturlig lavning i landskabet, hvilket
vurderes at styrke bade den gkologiske forbindelse og den potentielle, gkologiske forbindelse for
den vade natur.

Den tgrre natur styrkes ved gennem planlaegning ved at udpege og sikre et sydvendt terraenspring,
hvor der samtidig er levesteder for den strengt beskyttede dyreart markfirben. Lokalplanen
fastsaetter krav om, at der skal etableres tiltag til gavn for markfirbenene i en sikkerhedszone op til
markfirbenenes levesteder. Derudover er der et beskyttet dige, som kan fungere som gkologiske
forbindelse til den naermeste, tgrre natur (et beskyttet overdrev mod vest). Et stort areal vest for
planlaagningsomrddet samt en lille del af selve planlaagningsomradet bliver afgraesset af kvaeg, som
led i et naturprojekt, der har til formal at fremme den tgrre natur. Graesningsprojektet samt det
beskyttede dige medvirker til at sammenbinde markfirbenenes levesteder og den tgrre natur.

I planlaegningsomradets nordvestlige hjgrne i relation til en eksisterende laebeplantning skal der
etableres en trae- og kratbevoksning for at understgtte den potentielle gkologiske forbindelse for
"skov”. Derudover stiller planrammen for boligomradet og lokalplanen krav om beplantning med
hjemmehgrende arter, som vil medvirke til at gge biodiversiteten.

Det vurderes, at retningslinjerne for Grgnt Danmarkskort og naturbeskyttelsesinteresserne
varetages, og at naturbeskyttelsesinteresserne styrkes.
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Dronebillede fra sommeren 2020, hvor det beskyttede dige ses i midten af billedet. Til hgjre for
diget ses terraenspringet, en sydvendt side, hvor der er markfirben og tilhgrende levesteder.
Omradet syd for terraenspringet friholdes for bebyggelse. Omradet til venstre er et stort
graesningsareal, som ligger uden for lokalplanomradet.
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Dronebillede fra sommeren 2020. Sydsiden af Herredsasen og dalstrgget traeder tydeligt frem som
et spendende landskab. En del af sydsiden bebygges, men opdeles af grgnne landskabskiler, mens
den nederste del af sydsiden og dalen skal henligge som grgnt, rekreativt omrade med mulighed for
rekreative anlaeg og anlaeg af et nyt regnvandsbassin, som vil understgtte eksisterende vad natur i
omradet. Det nederste sydvendte skrdninger fastholdes og styrkes som tgr natur gennem
planlaegningen.

Miljgforhold

Jordforurening

Der findes ingen arealer indenfor omradet, er der registreret som forurenet iht.
jordforureningsloven. Omradet ligger indenfor omradeklassificering. Det betyder, at der er krav om
analyser af jord ved flytning af jord, jf. jordflytningsbekendtgarelsen.

Der planlaegges for et almindeligt boligomrade.
Stgj

Der planlaegges ikke i naerheden af stgjende aktiviteter, da der planlaagges for et almindeligt
boligomrade.
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I forbindelse med planarbejdet er der udarbejdet et stgjnotat, der viser vejstgjens (Herredsdsen)
pavirkning af planomradet. Notatet viser at lokalplanomradet ud mod Herredsasen vil vaere
pavirket af vejstgj, der ligger en smule over de vejledende graensevaerdier pa 58dBL. Stgjen
pavirker ikke boligbebyggelsens facader eller boligers opholdsarealer over de vejledende
graensevaerdier. Omrader, som er stgjbelastede henligger som "landskab", udlagt som en grgn
buffer med traeer langs vejen.

Stgj i og uden for lokalplanomradet reguleres af miljglovgivningen. Se miljgstyrelsens stgjvejledning
for yderligere information.

Lugt

Der er ingen vaesentlige lugtgener i neerheden af lokalplanomradet, ligesom at der ikke planlaegges
for aktiviteter, som giver vaesentlige lugtgener.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger inden for omradet med drikkevandsinteresser (OD) og dermed ikke inden
for omrade med szerlige drikkevandsinteresser (OSD). Lokalplanomradet ligger ikke inden for
indvindingsopland til vandveerk, grundvandsdannende opland, nitratfglsomme indvindingsomrade
(NFI) eller lign.

Der er ca. 0,8 km til naermest vandvaerk, Brandsbjerg Vandveerk.
Der planlaegges ikke for grundvandsforurenende aktiviteter.

Regnvandshandtering

I forbindelse med lokalplanen har Kalundborg Kommune og Kalundborg Forsyning faet udarbejdet et
regnvandshandteringsnotat for omradet for at screene/vurdere, om der kan findes en robust Igsning
pa handtering af service- og skybrudsregn indenfor lokalplanomradet. Notatet viser, at der med god
sandsynlighed kan findes en robust Igsning ved, at der inden for lokalplanomradet etableres et
regnvandsbassin, hvorfra vandet Igber videre til den beskyttede mose, som allerede i dag fungerer
som en del af Forsyningens regnvandssystem. Lgsningen forudsaetter, at der kan opnas en
tilslutningstilladelse og en dispensation fra Naturbeskyttelseslovens § 3, som pa nuvarende
tidspunkt vurderes sandsynlig, da regnvandshandteringsplanen ogsa belyser forventet
vandstandsaendringer, temmetider og udlgb fra mosen. Notatet om regnvandshandtering viser
forholdene ved de specifikke reducerede arealer, som der allerede er, eller som der er planlagt for i
oplandet, og vil ikke kunne bruges, hvis de reducerede arealer gges. I sa fald skal der udarbejdes
en ny undersggelse.

Forsyning
Spildevand

Omradet er udlagt til separat kloakering iht. gaeldende Spildevandsplan, hvilket vil sige at
spildevand og regnvand Igber i hver sin ledning. Der er i forbindelse med lokalplanen foretaget en
screeningsundersggelse af handtering af regnvand, jf. forrige afsnit om regnvandshandtering.
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Projektudvikler har ligeledes udarbejdet en plan for, hvordan regn- og overfladevand fra
boligomraderne kan handteres lokalt og forsinkes i ngdvendigt omfang, inden det ledes til
Kalundborg Forsynings system, gennem anlaeg af diverse regnvandshandteringslgsninger i det
offentlige, rekreative omrade inden for lokalplanomradet. Alternativt kan projektudvikler af
boligomraderne kgbe sig til kapacitet i Kalundborg Forsynings bassin, som skal anlaagges i det
sydvestlige hjgrne af lokalplanomradet, jf. kortbilag 2. I begge tilfeelde er det et krav fra kommunes
side, at anlaeg til regnvandsha@ndtering skal bidrage landskabeligt, naturmaessigt og rekreativt for at
kunne anlaegges pa kommunalt ejet jord. Lokalplanen fastlaegger ikke bestemmelser om maks.
befaestelsesgrader, da dette gnskes styret af den til en hver tid gaeldende
sektorplanlaegning/lovgivning, her spildevandsplanen og miljgbeskyttelsesloven. Nuvasrende
regnvandshandteringsplan/-screening bygger i sin helhed pa de situationsplaner, som fremgar af
denne lokalplan og Lokalplan nr. 589 for boligomrade pa hgjdedraget af Herredasen, og det skal
derfor forventes, at for at opna hhv. tilslutningstilladelse, udledningstilladelse og dispensation fra
Naturbeskyttelsesloven skal de befeestede arealer/reducerede arealer i deres helhed svare til disse
planer. @ges de reducerede arealer, skal der foretages en ny undersggelse.

Varmeforsyning

Omradet er ikke del af forsyningsomradet udlagt til fjernvarme, men gnskes omradet tilsluttet det
kollektive varmeforsyningsomrade, afhaenger det af, at et varmeprojekt viser, at det er
samfundsgkonomisk fordelagtigt i forhold til individuel opvarmning, f.eks. med varmepumper.

Vandforsyning
Vandforsyningen af lokalplanomradet driftes af Kalundborg Forsyning.
Renovation

Af 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 leeses pa 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.

El-ladestandere

Ifglge ladestanderbekendtggrelsen skal beboelsesbygninger med mere end 10 parkeringspladser
forberede alle parkeringspladser til ladestandere.
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Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-
0og anleegsarbejder.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret flg. tinglyste servitutter, som kan have betydning for
bygge- og anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet.

e 08.12.1976-19055-22 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Prioritet forud for pantegaeld,
Vedr 1BP

e 17.05.2004-9098-22 Dekl. om tilslutning til kollektiv varme forsyning, (berig. 31.03.2005)

e 14.07.2011-1002761927 VEDTAGTER FOR GRUNDEJERFORENINGEN BAKKEVANGEN

Ingen af ovenstdende servitutter er til hindre for lokalplanens realisering. Privatretlige
byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplan, fortreenges af
lokalplanen i henhold til planlovens § 18. Under lokalplanens § 10 opremses de servitutter, der
aflyses i forbindelse med lokalplanens endelige vedtagelse i henhold til planlovens § 15, stk. 2, nr.
16.

Kalundborg Kommune ggr opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og
mangler.

Privatvejsloven

Omradet gnskes udformet med mulighed for udstykning og det er derfor ngdvendigt, at veje m.v.
lever op til Privatvejsloven (LBK nr. 422 af 25/04/2023 og senere forskrifter dertil) og geeldende
vejregler fra Vejdirektoratet. Omradet skal desuden udstykkes i overensstemmelse med
Byggelovens § 10 A. Veje, stier, vendepladser, kurver, oversigtslinjer mm. skal anleegges iht.
gzldende vejregler fra Vejdirektoratet. Der skal udarbejdes et samlet projekt for veje og stier, som
skal godkendes af Kalundborg Kommune forinden anlaag.
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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).

Draanomlaegning

Findes det i byggemodningsfasen at eksisterende draen eller dele af eksisterende draen kan risikere
at vaere kollapset kontaktes Kalundborg Kommune, og der tages i sa fald stilling til om der skal
sgges om tilladelse hos Kalundborg Kommune til at slgjfe de(t) inaktive draen.

Hvis draen skal omlagges, vil aendringerne kraeve Kalundborg Kommunes tilladelse efter
Vandlgbsloven.
Ledningsejere

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

Miljgvurdering

Lovkrav

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK
nr. 1976 af 27. oktober 2021) 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”, 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:

e Planomradets beskyttede naturtyper ikke pavirkes af planforslaget.

e De beskyttede Bilag IV-arter ikke bergres negativt af planlaegningen, idet deres levesteder ikke
bergres, og der etableres tiltag, som kan give ly, solbadningssteder, aglaagningssteder, fgde
m.v., og som forventes enten at gavne markfirbenene eller i det mindste sikre status quo, og
den vade natur udbygges til glaede for de arter med praeferencer til vad natur.

e De potentielle og faktiske gkologiske forbindelser, som bestar af tre naturtyper
(beplantning/krat, tgr natur og vad natur) indtankes og fastholdes gennem grgnne omrader af
forskellig karakter samt gennem regnvandshandteringen, der udbygger den vade natur.

e Kulturarven beskyttes ved at sikre det beskyttede dige samt sikre en visuel forbindelse mellem
to vigtige kulturarvsvartegn, som kan ses fra omradet, nemlig stendyssen, Raklev Vriedysse,
og Vor Frue Kirke.

e Planen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan og omfatter ikke projekter, der er naevnt i
lovens bilag 3 og 4.

e Der er ikke saerlige drikkevands- eller grundvands - interesser i omradet.

¢ Planen vurderes ikke at danne grundlag for anlaeg eller fglgevirkninger, der vil medfgre
vaesentlig indvirkning pa miljget

Konklusion

Samlet set vurderes det, at lokalplanens virkeligggrelse ikke medfgrer vaesentlige indvirkninger pa
miljget, jf. ovenstdende begrundelse, og der skal derfor ikke foretages en egentlig miljgvurdering af
lokalplanen. Screeningsafggrelsen blev offentligt bekendtgjort i 4 uger sidelgbende med hgringen af
forslag til kommuneplantillaag samt lokalplanforslag. Der indkom ikke klager over
screeningsafggrelsen.
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Bestemmelser

Bestemmelser

I henhold til Lov om planlaegning (LBK nr. 223 af 01/03/2024) fastsaettes fglgende bestemmelser for
det i § 2 naevnte omrade.

Lokalplanens bestemmelser er bindende og indberettes p& Plandata.dk.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv
er alts3 ikke lokalplanbestemmelser, og er sdledes ikke bindende.

§ 1 Lokalplanens formal

1.1

at sikre omradets anvendelse til boligformal i form af heldrsbeboelse, hvor faellesskab er den
baerende veerdi, og hvor der m3 etableres feelleshuse til omradets beboere.

1.2

at der etableres offentligt tilgeengelige stier, der forbinder omradet med det omgivende landskab og
fremmer adgangen til naturen.

1.3

at bebyggelsen indrettes med grgnne kiler, som sikrer forbindelse til den omkringliggende natur og
landskab.

1.4

at bebyggelsen opfares, sa der sikres kig fra stendyssen i nord mod Vor Frue Kirke i syd, gennem
omradet.

§ 2 Lokalplanens omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter matr. nr. 1 alc samt del af matr. nr.
7000 a, Ladegdrden, Kalundborg Jorder, samt alle parceller, der efter lokalplanens offentlige
bekendtggrelse, udstykkes fra de nsevnte ejendomme inden for lokalplanens omrade.

2.2

Lokalplanomradet opdeles i boligomraderne B1 og B2 og det grgnne, rekreative omrade R1, vist pa
kortbilag 2.
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2.3

Omradet ligger i byzone og skal fastholdes som sadan.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1
Lokalplanomradet indeholder fglgende anvendelsesomrader, jf. Kortbilag 2:
Delomr8de B1 og B2:

Delomraderne skal anvendes til boligformal i form af heldrsbeboelse med tilhgrende feellesarealer
og -faciliteter.

Der ma kun opfgres taet-lav boligbebyggelse i form at reekkehuse og dobbelthuse i én-to etager.
Der ma opfgres fritliggende feelleshuse inden for hvert delomrdde B1 og B2.
Delomr8de R1:

Delomradet skal anvendes til rekreative formal og skal fremsta som grgnne omrader, der skal
friholdes for boligbebyggelse, private haver og lignende. Der ma dog inden for delomradet opfgres
mindre bebyggelse til omradets anvendelse som et rekreativt omrade, opstilles borde og baenke og
etableres anlaeg til regnvandshandtering. Derudover ma der etableres stier og servicevej til anlaeg
til regnvandshandtering og andre tekniske anlaeg. Der ma opsaettes hegn og mindre anlaeg til
omradets afgraesning af kvaeg.

§ 4 Udstykning

4.1

Der m& ske matrikulaere forandringer af lokalplanomradet (udstykning, sammenlaegning og
arealoverfgrsel).

4.2

De enkelte delomrdder B1 og B2 kan udstykkes sdledes som disse er afgreenset pa kortbilag 2 (med
eller uden de 2 grgnne kiler omfattet af planramme K03.R11).

Ligeledes kan der ske udstykning af boliggrupper.

Der ma ske udstykning af de enkelte boliggrunde og fzelleshus. Grundstgrrelser til den enkelte bolig
og feelleshus ma ikke gives en grundstgrrelse pd mindre end 100 m?2.

Ved udstykning af boligbebyggelse skal pa hver boliggrund sikres min. 10 m? have.
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4.3

Fallesarealer, herunder veje, parkering og grgnne arealer, kan udstykkes som en selvstaendig
matrikel.

Der kan ligeledes ske udstykning af regnvandsbassiner, tekniske anlaeg og lignende.

§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1

Vejadgange A-B og C-D til omradet skal ske fra Herredsasen, som vist i princippet pa kortbilag 2.

Ved vejtilslutning til offentlige veje skal der etableres hjgrneafskaeringer, jf. lov om offentlige veje.
Der skal ogsa sikres de ngdvendige oversigtsarealer, jf. gaeldende vejregler.

Der udlaegges areal til veje-, parkerings- og mangvrearealer med en beliggenhed som vist i
princippet pa kortbilag 2.

Der skal etableres vendepladser i henhold til kommunens affaldsregulativ.
Der skal sikres et mangvreareal ved parkeringspladserne pa min. 7 m.

Alle veje-, parkerings- og mangvrearealer skal etableres med fast belaegning som f.eks. asfalt,
betonbelaegning, fliser og/eller belaegningssten. Vendepladser kan tilmed etableres med
graesarmeringssten.

Parkeringspladser skal vaere i graesarmering eller i belaagningssten og/eller fliser, som tillader graes
at vokse igennem, jf. redeggrelsen.

Til omradets regnvandsbassin kan etableres en servicevej. Servicevejen udlaegges i en bredde af
min. 5 m og anlaegges i en bredde af min. 3,5 m. Servicevejen skal udfgres i en permeabel
belaegning, der skal tale lejlighedsvis kgrsel med tunge kgretgjer til oprensning af bassinet.
Servicevejen skal samtaenkes med stierne i det rekreative omrdde R1.

5.2

Parkeringspladserne og -arealerne i delomrade B2 skal gives en udformning, som sikrer, at bilister
og blgde trafikanter kan faerdes sikkert side og side. Det skal ske gennem etablering af bump, sa
farten nedsaettes og/eller skift i belaegningen, som visuelt opdeler parkeringspladserne og -
arealerne i mindre sektioner, og/eller gennem tydelig markering i belaagningen, som angiver, at
parkeringsarealet ogsa er forbeholdt den blgde trafikant.

5.3

Belysning af veje, parkeringsarealer og stier i delomrade B1 og B2 skal udfgres efter en godkendt
belysningsplan for hele lokalplanomradet, og som i gvrigt faglger retningslinjerne i "Handbog:
Vejbelysning, anleeg og planlaegning” fra november 2020.

Kalundborg Kommune Side 34



Belysningsanlaegget skal bestd af armaturer med et enkelt og gennembearbejdet design, som er i
trad med grundlaeggende kvaliteter i den skandinaviske designtradition for vejbelysningsarmaturer.

5.4

Der skal sikres et sammenhangende system af stier i det rekreative omrade R1. Stier skal
etableres i stenmel, slotsgrus eller permeable belaegninger eller holdes som sldede graesstier.

Boligstierne fra parkeringsarealerne til de enkelte boliger, som vist i princippet pa kortbilag 2, skal
anlaegges i en bredde af mindst 1,5m og med fliser eller belaegningssten.

I delomrade B2 skal sikres 6 stipassager som vist i i princippet pa kortbilag 2 fra parkeringsarealet
til boligerne nord herfor. Mindst to af disse skal koble sig pa fortovet ved Herredsdsen (vejen) for
skabe gget tilgeengelighed. Hvor stipassagerne krydser parkeringspladserne og -arealerne skal der
udfgres en sikker krydsning i form af et areal med skift i beleegning eller tilsvarende. Krydsningen
skal udfgres hen over hele p-pladsens mangvreplads og minimum i samme bredde som stien.

Der skal som minimum sikres én sammenhzngende hovedsti med en placering som vist i princippet
pa kortbilag 2. Hovedstiens straekning fra de to boligomrader B1 og B2, markeret med b-b, til det
eksisterende boligomrade (a) skal stien have en haldning pa maks. 6 procent og veere i en jeevn
fast belaegning for ogsa at styrke tilgaengeligheden til det grgnne rekreative omrade og det
eksisterende boligomrade.

Eksisterende trampestier langs hhv. det beskyttede dige samt den gstlige lokalplanafgransning skal
bevares. @vrige trampestier i det grenne omrade R1 skal bevares eller omlaegges, sdledes der
forsat er mulighed for rundture i omradet.

Det meget skr8nende terraen betyder, at det er vanskeligt for alle stier og passager at opfylde
tilgaengelighedskravene. Dog er der som minimum én adgang til hver bolig, som opfylder
tilgeengelighedskravene. I "Udearealer for alle - s8dan planlaegges et godt tilgaengeligt udemiljo -
DS-h8ndborg 105:2012" kan der findes gode retningslinjer for stiplanlaegningen.

5.5

Der skal anlaegges parkeringspladser svarende til:

1,25 p-plads pr. teet-lav bolig
0,25 p-plads pr. ungdoms- og seniorbolig

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Boligbebyggelse skal placeres indenfor byggefelterne angivet pa kortbilag 2.

Der ma kun etableres ét faelleshus i delomrdde B1 med et etageareal med maks. 150 m? inden for
det udlagte byggefelt markeret med "fzelleshus" pa kortbilag 2.
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Uden for byggefelterne, men indenfor delomrade B2 ma der tilmed etableres ét mindre feelleshus pa
maks. 80 m?2.

Sekundaer bebyggelse, sdsom cykelskure, affaldsstationer og boligterrasser kan placeres udenfor
byggefelterne, men inden for delomrdderne B1 og B2.

Byggefelter der ikke udnyttes til bebyggelse kan anvendes til sekundaer bebyggelse, adgangs-,
parkerings- og opholdsarealer, regnvandshandtering og LAR-Igsninger (lokal anvendelse af
regnvand) og gvrige friarealer.

6.2

Der m& opferes maks. 125 boliger indenfor lokalplanomradet.

I delomrade R1 ma der herudover kun opfgres et meget beskedent byggeri, og som skal veere
knyttet til omradets rekreative anvendelse, sdsom legeplads, shelters og lignende eller knyttet til
dele af omradets afgraesning med kvaeg.

Den enkelte bolig inden for delomrade B1 ma opfgres med et etageareal pa maks. 150 m?2.
Den enkelte bolig inden for delomrade B2 ma opfgres med et etageareal pa maks. 110 m?2.

Der kan herudover opfgres sekundaer bebyggelse, sdsom udhuse, carporte, cykelskure og
affaldsstationer m.v., svarende til et etageareal pa maks. 20 m? per bolig. De 20 m? ma
sammenbygges indenfor hvert enkelt delomrade.

Boligbebyggelse ma opfgres i maks. 1 etage i op til 6,5 m fra byggemodnet terreen. Boliger som er
markeret pa kortbilag 2, er undtaget af bestemmelsen og ma opfgres i maks. 2 etager i op til 9 m
fra byggemodnet terrzen.

Skorstene, antenner, ventilationsafkast og lignende ma dog have en hgjde pa op til 1,2 m over
bebyggelsens hgjde.

Carporte og gvrig sekundaer bebyggelse ma placeres i skel. Gavle af sammenbyggede teet-lav
boliger ma tillige bygges i skel mod naboejendom.

6.3

Boliger skal opfgres i grupper med en samlet facadelzengde pa maks. 27 m for den enkelte
boliggruppe. Mellem hver boliggruppe skal der skabes et mellemrum pa mindst 5 m.

Hver boliggruppe i op til 1 etage inden for delomrdde B2, skal forskydes mindst 1 m i enten @st-
eller vestgdende retning i forhold til naboboliggruppen, sa der sker en fortanding af bebyggelsen
som vist i princippet for byggefelterne i delomrade B2, kortbilag 2.

6.4

Der skal sikres kig mellem bygningerne i delomrade B1 fra stendyssen, som vist principielt med
sigtelinjen pa kortbilag 2.
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Der skal sikres kig gennem bebyggelsen ned til mosen ved ankomst til delomrade B2, som vist
principielt med sigtelinjen pa kortbilag 2.

§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1

Boligbebyggelsen i delomrdde B1 skal opfgres med ens facadeudtryk samt ens tagform og farve pa
tagmaterialer.

Boligbebyggelsen i delomrade B2 skal opfgres med op til maks. to forskellige tagformer og farver pa
tagmaterialer.

7.2

Bebyggelse inden for delomrade B1 skal opfgres med saddeltag uden valm i en haeldning mellem
10°-45°,

Bebyggelse inden for delomrade B2 skal opfgres med saddeltag uden valm, flade tag eller tage med
ensidig tagheeldning.

Bebyggelsens facader inden for delomrade B1 skal opfgres i trae eller tegl. Falleshuset i B1 ma dog
kun opfgres i tree.

Bebyggelsens facader inden for delomrade B2 skal opfgres i skifer, natursten, tegl, ophaengte
facadetegl, trae og/eller beton.

Materialerne skal opretholdes i deres naturlige farve eller i nuancer inden for jordfarveskalaen.

Mindre facadeudsnit (mindre end 1/3 af facaden) og sekundaere bygninger kan udfgres i andre
materialer og farver end ovennaevnte, f.eks. glas. Der ma ikke anvendes bly, zink eller kobber. Ren
hvid ma ikke anvendes.

Tage skal bekleedes med tegl, tree, naturskifer, eternitskifer, tagpap eller metal eller udfgres som
grgnne tage/sedumtage. Vinduer, glas og solenergianlaeg er undtaget.

Vinduer og dgre ma kun udfgres med trze eller metal.
Der ma ikke anvendes blanke og reflekterende materialer.

7.3

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

7.4

Eventuelle varmepumper skal indbygges i udhuse/depoter eller afskeermes pa anden vis pa en
made sa stgjgener undgas.

Kalundborg Kommune Side 37



7.5

Der m& opsaettes et skilt pa maks. 0,25 m2 med navn og husnummer og evt. navn pa liberalt
erhverv. Der udover ma der ikke opsaettes skilte eller reklamer pa ejendomme i lokalplanomradet.

§ 8 Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

8.1

Det grgnne rekreative omrade R1, vist pa bilag 2, skal have karakter af englandskab og skal
overordnet indrettes som friarealer med fritidsfunktioner, lege- og opholdsmuligheder, stier og med
plads til regnvandshandtering, herunder regnvandsbassin.

8.2

Som en del af de grgnne rekreative arealer R1 skal der i bebyggelsen sikres grgnne kiler som i
princippet angivet pa kortbilag 2. Kilerne skal understgtte og styrke de potentielle, gkologiske
forbindelser.

De grgnne kiler skal have en bredde pa min. 10 m.

De grgnne kiler m3 anvendes til opsamling, nedsivning og/eller forsinkelse af regnvand via abne
grofter.

Lokalplanomradet kobles pa sine omgivelser gennem stier og et koblingspunkt. Koblingspunktet er
markeret pa kortbilag 2. Koblingspunktet skal indrettes med gode opholdsmuligheder, som f.eks.
siddepladser og skraldespande, til glaede for omrddets beboere og besggende.

8.3

Beplantningen skal anleegges i princippet som vist pa vejledende beplantningsplan, kortbilag 3.
Beplantningen skal veere egnskarakteristisk og hjemmehgrende samt vaere med til at fremme
biodiversiteten i omradet. Der m& plantes forskellige frugttraeer- og baerbuske som eksempelvis
skov-able, alm. rgn, alm. hyld, hassel, hvidtjgrn, kraage, navr, alm. eg o. lign.

Graesser skal vaere naturgraesser som kan variere som vildtvoksende og sl3et.

Der skal ved bebyggelse indenfor et delomrade B1 og B2 anlaegges den tilhgrende beplantning, bade
indenfor delomrddet og i de tilgraensende grgnne arealer og kiler.

I den nordlige del af delomraderne B1 og B2 skal etableres en grgn buffer mellem boligbebyggelse
og Herredsdsen med en placering som vist i princippet pa kortbilag 2. Den grgnne buffer skal
beplantes med treeer, buske og med bunddaekke af stauder eller graesser. Der skal etableres mindst
4 traeer i den grgnne buffer for delomrdde B1 og mindst 10 traeer i den grgnne buffer for delomrdde
B2. For begge delomrader gzelder, at de nordlige sider af parkeringspladserne skal afskeermes
gennem beplantning sasom haek, buske, hgje graesser og lignende.

Der skal plantes en kratbevoksning i lokalplanomradets nordgstlige omrade, med en placering som i
princippet vist pa kortbilag 2. Kratbevoksningen skal besta af en variation af opstammede traeer (af

Kalundborg Kommune Side 38



mindst 3 forskellige arter) og buske (af mindst tre forskellige arter), med bunddakke af enggraes og
feelledgraes.

Om private haver skal der vaere enten intet hegn eller levende hegn i form af enten klippet eller
uklippet haek. Levende hegn skal udfgres med hjemmehgrende arter. Det er tilladt at supplere et
beplantet hegn med trddhegn pa indersiden. Hegnet ma ikke vaere hgjere end 1,8 m.

Eksisterende traeer og buske i delomrade R1 skal i videst muligt omfang bevares, eller erstattes af
et nyt trae/ny busk, hvis det feeldes.

8.4

Der er levesteder for markfirben pa det sydvendte terraenspring syd for delomrade B1. Hertil
udlaegges en sikkerhedszone pd 2 m, hvor der ikke ma bebygges, anlaegges haver eller ggres andet,
der kan skade markfirbenene - sikkerhedszonen til markfirbenenes levesteder er udlagt som en del
af det markerede omrdde med markfirben pd kortbilag 2. Firben er en del af bilag IV-arterne, som
med habitatdirektivet er beskyttet af EU.

Sikkerhedszonen om markfirbenenes levested skal beplantes og holdes som en blomstereng, der
skal driftes ekstensivt og bidrage til at gge biodiversiteten og gge markfirbenenes habitatforhold i
omradet.

Inden for sikkerhedszonen skal der etableres tiltag, som vist i princippet pa Bilag 6, som kan gavne
markfirbenene, eksempelvis traestammer, grusbunker (vasket grus jf. rapport fra Vejdirektoratet), 1
m3 sand delt i to bunker, marksten i smabunker '2-3 sten hgje’ og/eller anlaeggelse af sm3,
soleksponerede skraninger og skraenter af sandet eller gruset karakter, gerne med ca. 20%
haldning. Der skal plantes aebleroser og hunderoser.

Der skal pa et synligt sted fra et offentligt tilgaengeligt areal opsaettes et mindre skilt, som
informerer om markfirbenene, deres tilstedevaerelse og deres krav pd beskyttelse.

Sikkerhedszonen skal afsluttes af en lav hask- eller buskbeplantning mod boligparcellerne mod nord
i delomrdde B1 for at sikre, at der ikke spredes private og feelles ejendomme teet pad
markfirbenenes levesteder, jf. Bilag 6. Haek- eller buskbeplantning skal veere sammenhangende
langs hele sikkerhedszonen, men ma gives et varieret forlgb, som holder mindst 2 m til toppen af
terreenspringet. Haek- eller buskbeplantning ma brydes for at kunne give adgang til omradets pleje
af blomsterengen. Beplantningen skal vaere af hjemmehgrende arter.

Blomstereng er et permanent anlagt omr8de med blomster, urter og graesser, som sikrer en
blomstringssaeson fra tidligt for8r til sent efter8r. Blomstereng bar anlaegges p8 naeringsfattig
jord for at sikre stor artsvariation og lang levetid. Ved nyanlaeg baor blomsterblandingen best§ af
insektvenlige blomster med max. 10 % graesser, over 50 % fler8rige urter og min. 80 %
hjemmehgrende arter. Blomstereng kreever en seerlig pleje med klipning en til to gange om 8ret
med opsamling af det afklippede materiale.

Til inspiration og vedledning til flere tiltag, der kan gavne markfirbenene, se da Naturstyrelsens
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“Forvaltningsplan for Markfirben” og Vejdirektoratets “Nye ynglesteder for padder og firben ved
anleeg af veje - Best practice for bilag IV-arter”.

8.5

I det grenne, rekreative omrade R1 skal der etableres et regnvandsbassin med et volumen pa min.
700 m3 og med en placering, som vist i princippet pa kortbilag 2.

Regnvandsbassin skal udformes saledes, at det indgar i de rekreative kvaliteter for
lokalplanomradet. Skraningsanlaeg ved bassinet ma ikke etableres med heaeldninger stgrre end 1:5
(20 % heeldning).

Der ma ikke saettes hegn omkring regnvandsbassinet.

Der ma etableres Igsninger til regnvandshandtering som f.eks. regnbede, kanaler, render og
lignende indenfor lokalplanomradet.

8.6

I forbindelse med byggemodning kan der terreenreguleres i et ngdvendigt omfang, herunder til
etablering af regnvandsbassin og andre Igsninger til regnvandshandtering, herunder
skybrudshandelser o. lign.

Terraenregulering i de rekreative arealer R1 skal udfgres med blgde kurver med en maks. haeldning
pa 1:3, saledes at det opleves som et naturligt terreen. Undtaget er terreenregulering i forbindelse
med regnvandshandtering.

Omkring adgangsarealer mellem bebyggelsen skal tilgaengelighedskrav efterleves, hvorved
terraenet i de enkelte delomrader B1 og B2 ma ggres mere plant, jf. bilag 4.

For at opnd en harmonisk overgang mellem delomrdde B1 og B2 og de tilstgdende rekreative
arealer R1 kan der terreenreguleres ud i de rekreative arealer med en maks. haeldning pa 1:3 som
vist pa principsnittet i bilag 5.

Efter byggemodning ma der etableres stgttemure i forbindelse med stier, parkering og vej inden for
delomréde B1 og B2 med en hgjde pa maks. 60 cm.

8.7

Safremt opholdsarealer er belastede med stgj over Miljgstyrelsens gseldende graensevaerdier, skal
der opsaettes stgjafskaermning, som afveerger dette. Stgjafskaermningen skal begrgnnes.

8.8

Sten- og jorddiget i lokalplanomradets vestlige afgreensning skal bevares. Dog ma der ske
gennembrud til ngdvendige ledningsanlaeg og evt. servicevej til regnvandsbassin, sdfremt der kan
meddeles dispensation fra museumsloven.

Der skal holdes en afstand pa min. 2 meter fra digets fod, som skal friholdes for udstykning,
bebyggelse og faste anleeg. Dog ma der bevares en eksisterende trampesti langs sten- og jorddiget
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inden for den 2 meter beskyttelseszone.

8.9

Der ma ikke bebygges naermere end 2 meter fra omradets vejafvandingsledning som er vist med en
vejledende placering pa kortbilag 2 (vandledning).

Der ma ikke plantes stgrre buske eller traeer naermere end 2 meter fra omradets
vejafvandingsledning som er vist pa kortbilag 2. Arealet kan beplantes safremt
vejafvandingslednings linjefgring aendres.

§ 9 Tekniske anlaeg

9.1

Eksisterende ledninger skal respekteres eller omlaegges efter aftale med ledningsejer.

Alle lokalplanomradets forsyningsledninger skal udfgres som jordledninger, dog undtaget synlige
anlaeg til handtering af regnvand.

Spildevand skal tilkobles kommunal spildevandsledning.

9.2

Ud over belysning af faerdselsarealer, som naevnt i §5.2 ma der alene anvendes armaturer til
belysning af stier i R1. Belysning i R1 skal udfgres som pullertbelysning.

9.3

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og transport af
affald i overensstemmelse med Kalundborg Kommunes til enhver tid gaeldende regulativer for
renovation.

Affaldsstationer skal afskaermes af levende hegn hvis ikke de etableres som
nedgravede/seminedgravede Igsninger.

9.4

Uanset lokalplanens gvrige bestemmelser ma der inden for lokalplanomradet opfgres anlaeg til
omradets tekniske forsyning, herunder energiforsyningsanlaeg, kloakpumpestation, anlaeg til
handtering af regnvand m.v. Der kan dog ikke opstilles vindturbiner/vindmgller eller
husstandsvindmgller, herunder minimgller.

Der ma i lokalplanomradet ikke opsaettes paraboler.
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§ 10 Aflysning af lokalplan og andre servitutter

10.1

Med en offentlige bekendtggrelse af den vedtagne lokalplan aflyses lokalplan nr. 513 inden for den
del, der er omfattet af lokalplanen.

10.2

Der ophaeves ingen servitutter med denne lokalplan.

§ 11 Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

11.1

Ny bebyggelse inden for delomrdde B1 ma ikke tages i brug for;

e Vejadgang og parkering til delomradet er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i
§5

e Anlag til regnvandshandtering er gennemfgrt i overensstemmelse med bestemmelserne i § 8

e Bebyggelse indenfor den enkelte boliggruppe er tilsluttet vandforsyning, elforsyning og
kloakforsyning i det omfang, at bebyggelsen skal forsynes.

e Tiltag, som kan gavne markfirbenene er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i
§ 8.

e Beplantning inden for delomradet, som foreskrevet under § 8 og vist i princippet pa Kortbilag
3 er etableret (plantning ma dog udskydes til ferstekommende efterar/forar).

Ny bebyggelse inden for delomrade B2 ma ikke tages i brug fgr;

e Vejadgang og parkering til delomradet er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i
§5

e Anlag til regnvandshandtering er gennemfgrt i overensstemmelse med bestemmelserne i § 8

e Bebyggelse indenfor den enkelte boliggruppe er tilsluttet vandforsyning, elforsyning og
kloakforsyning i det omfang, at bebyggelsen skal forsynes.

e Beplantning inden for delomradet tilknyttet den enkelte boliggruppe, som foreskrevet under § 8

og vist i princippet pa Kortbilag 3 er etableret (plantning ma dog udskydes til fgrstekommende
efterar/forar).

§ 12 Grundejerforening

12.1

Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere inden for lokalplanens
delomrdde B1 og B2 (evt. inkl. grenne kiler) samt faelleshusets matrikel.

Grundejerforeningen kan opdeles i mindre grundejerforeninger.
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Grundejerforeningen oprettes senest 3 mdr. efter den fgrste boliggruppe er taget i brug.

Den fzelles grundejerforening skal varetage drift og vedligehold af private faellesveje og feelles
grgnne arealer, stier mv.

Grundejerforeningen har desuden drift af anlaeg til handtering af ekstremregn.

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

Grundejerforeningernes vedtaegter og sndringer heri skal godkendes af Kalundborg Kommune.
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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 veere uforenelige med planens
bestemmelser, fortraenges af lokalplanen, ndr Kommunalbestyrelsen har foretaget offentlig
bekendtggrelse om planens endelige vedtagelse.
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Vedtagelsesptegning

Vedtagelsespategning

Vedtaget og godkendt til offentlig bekendtggrelse, jf. § 27 i Lov om planlaegning, af et flertal pa
Teknik- og Miljgudvalgets mgde den 30. september 2024.

Lokalplan nr. 597 for boligomrade og rekreativt omrade pa sydsiden af Herredsasen, Kalundborg,
har veeret offentligt fremlagt den 28. juni 2024 med frist for bemaerkninger den 25. august 2024.

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 29. oktober 2024.

P.k.v.

Jacob Bech / Christian Sabber

Formand for Teknik- og Miljgudvalget Chef for Plan, Byg og Miljg
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Kortbilag 1

Signaturforklaring
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Optaget vej
Lokalplangreense
Beskyttet sten- og og jorddige
Beskyttet Naturtype: Mose
Beskyttet Naturtype: Sg@
Beskyttet Naturtype: Ovedrev
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