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Om lokalplaner

Hvad er en lokalplan? En lokalplan er en samling detaljerede bestemmelser, der gzaelder for

Lokalplanens indhold

Eksisterende lovlig
anvendelse

Lokalplanpligt

Forholdet til
anden planlaegning

Dispensation

et lokalomrdde i kommunen. Det kan typisk vaere en bydel, et lokalt
afgraeenset omrade og i nogle tilfaelde blot en enkelt ejendom.

Lokalplanen fastsaetter forskellige bindende bestemmelser for
grundejere, lejere og brugere af omradet. Det drejer sig
hovedsageligt om regulering af den fremtidige arealanvendelse og
regulering af den fremtidige bebyggelse pa de enkelte ejendomme.
Det vil sige, om der ma bygges boliger, erhverv, offentlige
institutioner, hvor der ma bygges, hvordan bebyggelsen skal se ud,
eller om der eventuelt slet ikke m& bebygges.

En lokalplan kan tillige indeholde bestemmelser om vej-, sti- og
parkeringsforhold og eventuelle forudszetninger for at tage ny
bebyggelse i brug. Det kan eksempelvis dreje sig om udfgrt
kloakering, tilslutning til faellesanlzeg eller etablering af feelles
opholds- og parkeringsarealer.

Tilvejebringelse af en lokalplan medfgrer ikke forbud mod
fortseettelse af eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom. Men
hvis en ejer, lejer eller bruger af en ejendom gnsker at zendre de
eksisterende forhold ma dette ikke ske i strid med lokalplanen.

En lokalplan er sdledes ikke en handlingsplan, der medfgrer
handlepligt for grundejerne. Af samme grund kan man ikke se af
planen, hvorndr en given foranstaltning gennemfgres.

Kommunalbestyrelsen har pligt til at udarbejde en lokalplan inden et
stgrre byggeri, anlaegsarbejde eller udstykning saettes i gang.
Hensigten med denne pligt er at sikre stgrre sammenhang og
offentlighedens kendskab til den kommunale planlaegning. Overfgrsel
af arealer fra landzone til byzone sker ogsa ved en lokalplan.

Derudover kan Kommunalbestyrelsen skgnne, at der er behov for at
udarbejde en lokalplan for et givent omrade, fx for at Igse nogle
konkrete problemer.

En lokalplan m3 ikke veere i strid med kommune- og anden
overordnet planlaegning.

Hvis en lokalplan ikke er i overensstemmelse med kommuneplanen
kraever lokalplanens vedtagelse en zndring af kommuneplanen.
Dette kan ske ved at udarbejde et tillaeg til kommuneplanen.
Kommuneplantillaeg er ogsa omfattet af en lovbestemt procedure.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gzelder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og planloven.

En lokalplan i byzone kan kun aendres ved, at der udarbejdes en ny
lokalplan. Man har dog mulighed for at sgge en dispensation fra
lokalplanens bestemmelser. En dispensation forudsaetter, at der er
tale om mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser,
og at det ansggte ikke strider mod hovedprincipperne i planen.
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Borgernes deltagelse Gennemfgrelse af en lokalplanprocedure er en del af den

Plandata.dk

Lokalplanens
opbygning

Lovgrundlag

demokratiske proces, der sikrer kommunens borgere indsigt og
mulighed for indflydelse p& den Igbende planlaegning, der foregar i
kommunen.

Derfor skal alle lokalplaner vaere fremlagt i mindst 4 uger, inden
planen kan vedtages endeligt af Kommunalbestyrelsen.

N&r kommunen har vedtaget en lokalplan, bliver den indberettet pa
Plandata.dk.

Plandata.dk er et digitalt system og register, der dels indeholder
oplysninger om gaeldende planer, der er tilvejebragt efter reglerne i
planloven, dels stiller planerne til radighed pa internettet.

En lokalplan bestar oftest af tre dele: En redeggrelse, en raekke
bestemmelser og et saet kortbilag og eventuelt andre bilag.

Redeggrelsen indeholder:

— En kort beskrivelse af lokalplanens hovedindhold

— En beskrivelse af lokalplanens forhold til anden planlaegning for
omradet, relevant lovgivning samt miljgforhold, forsyning m.v.
Hensigten er at beskrive forhold, der har indflydelse pa
udformningen af de efterfglgende bestemmelser.

— En redeggrelse for lokalplanens midlertidige retsvirkninger
(lokalplanforslaget).

Lokalplanens bestemmelser ggr skridt for skridt rede for, hvad der er
bindende for de ejendomme, planen geelder for og dermed, hvad der
bliver tinglyst pa de enkelte ejendomme. Det gaelder lokalplanens
formal, lokalplanens omrade, hvad ejendommene mé& anvendes til,
bebyggelsesregulerende bestemmelser osv. samt lokalplanens rets-
virkninger.

Lokalplanens kortbilag understgtter og praeciserer lokalplanens
bestemmelser og findes bagest i lokalplanen.

Proceduren for at vedtage en Lokalplan fremgar af lov om
planlaegning (LBK nr. 50 af 19. januar 2018 med eventuelle senere
endringer til forskriften).
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Redeggrelse

Redeggrelse

Lokalplanens baggrund

Lokalplanomr8det og dets omgivelser. Luftfoto optget 2017.

Baggrunden for lokalplanlaegningen er at realisere kommuneplanens
mulighed for at udvikle det udlagte omrade i Ggrlev Syd til
erhvervsomrade. Der foreligger et konkret gnske fra en
projektudvikler om at etablere en tgmmerhandel med tilhgrende
varegard, parkeringspladser m.v. pd hjgrnearealet i krydset mellem
Ggrlev Landevej og Omfartsvejen i det udlagte erhvervsomrade.

Lokalplanen bestar overordnet af to dele: en byggeretsgivende
lokalplan for delomrdde E1, hvor der gives mulighed for bl.a. at
placere en butik til saerlig pladskraevende varegrupper (fx en
temmerhandel), samt en rammelokalplan for den gvrige del af
lokalplanomradet. Egentlig erhvervsudvikling for den gvrige del af
lokalplanomradet forudsaetter udarbejdelse af én eller flere
supplerende lokalplan(er).

I forbindelse med lokalplanlaegningen gnsker Kalundborg Kommune
bl.a. at sikre, at der bevares en indsigtskile til Gagrlev Sukkerfabrik fra
Ggrlev Landevej, at der indtaenkes en grgn profil i omradet og at
fremtidig butik til seerlig pladskraevende varegrupper placeres

ud mod Ggrlev Landevej.

Lokalplanomrddet Lokalplanomradet ligger syd for Ggrlev by og daekker over
matr. nr. 9@ og del af matr. nr. 42b og 8ax alle under Rye By, Ggrlev.

Kalundborg Kommune Side 6 Lokalplan nr. 568



Redeggrelse

Omradet udggr i alt ca. 9,6 ha., hvoraf omradet, der detailplanlaagges
(delomrade E1), udggr ca. 6.000 m?2.

Omradet er uden bevoksning, dyrkes landbrugsmaessigt og ligger i
landzone. Lokalplanomradet er forholdsvis fladt og ligger i kote 5-6
m. Der er et mindre omrade inden for rammeomradet, som er mere
lavtliggende. Arealerne har nogle udfordringer i forhold til regnvand,
som der vil blive beskrevet naermere under lokalplanens indhold og i
afsnittet Klima.

Lokalplanomradet er omfattet af flere deklarationer. Der er tinglyst
vejbyggelinjer vedr. Ggrlev Landevej, Omfartsvejen og Slagelsevej,
adgangsbestemmelser og deklarationer om ledningsanlaag.
Deklarationerne er oplistet i afsnittet servitutter og er vist
skitsemaessigt pa kortbilag 2.

I lokalplanomradet findes et rgrlagt vandlgb — Rye Vandlgb - der er
Igber langs Ggrlev Landevej. Det rgrlagte vandlgb er ligeledes vist
skitsemaessigt pa kortbilag 2 med dets formodede beliggenhed.

Lokalplanomrdadets Mod nord afgreenses omradet af et landbrugsareal, hvor dele af

omgivelser arealet ofte har udfordringer med opstuvning af regnvand og nord for
dette ligger et boligomrade. Mod gst vil der vaere en breemme af
landbrug/ubebygget areal mellem omrédet og eksisterende
bebyggelser, der fortsat ligger i landzone. Landzonearealet mellem
lokalplanomradet og boligomraderne vil kunne forebygge eventuelle
miljgkonflikter mellem omraderne, sdledes at de tilgraeensende
boligomrader beskyttes mod stgj, trafik og lignende, samtidig med at
erhvervsomradet sikres gode udviklingsmuligheder.

Omradet afgraenses mod syd af kommunevejen, Omfartsvejen, og
mod vest af statsvejen, Ggrlev Landevej, og er dermed tilgraensende
det overordnede vejnet i kommunen. Se luftfoto, side 6.

Lokalplanomradet ligger indenfor kulturhistoriske bevaringsveerdier
som folge af omradets naerhed til Ggrlev Kirke, hvorfor udvikling af
omradet skal ske under hensyntagen til beskyttelsen af indsyn og
udsyn til kirken. Herudover ligger Ggrlev Sukkerfabrik nord for
omradet, som er af stor kulturhistorisk vaerdi for byen.
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Redeggrelse

Lokalplanens indhold og formal

Formalet med lokalplanen er at skabe mulighed for at etablere en
butik til saerlig pladskraevende varegrupper og andre lettere erhverv
og serviceerhverv pd hjgrnearealet mellem Ggrlev Landevej og
Omfartsvejen samt fastleegge de overordnede rammer for den
resterende del af omradet til erhvervsformal.

Lokalplanen fastleegger naermere bestemmelser for
byggemulighederne pad hjgrnegrunden, mens der pa nuveerende
tidspunkt er abne rammer for udviklingen af det resterende
lokalplanomrade. De @bne rammer giver plads til, at kommende
erhvervsinteresser kan veere med til at praege udviklingen af det
resterende lokalplanomrade.

Frem mod en fuld udbygning af lokalplanomradet skal lokalplanen
udstikke de overordnede rammer for en fremtidig udvikling, og vil
skulle suppleres med én eller flere lokalplaner i takt med, at
erhvervsinteresserne melder sig, og konkrete behov og gnsker bliver
formuleret.

Den gnskede butik til saerlig pladskraevende varegrupper ligger mest
optimal ud mod det overordnede vejnet, sdledes at tung trafik med
levering af varer far den mindst mulige transportvej pa vejnettet.
Herudover er det et kundeorienteret erhverv, hvor en del kunder vil
komme med trailer, hvilket understgtter en placering teettest pa
Omfartsvejen. Ved butikken til saerlig pladskraevende varegrupper
gives der mulighed for en mindre grillbar, bistro eller lignende som et
serviceerhverv, der er placeret hensigtsmaessigt ved at vaere synlig
fra Omfartsvejen og taet pa et kundeorienteret erhverv. De mindre
erhverv, og erhverv der ikke er

kundeorienterede, bgr ligge inde i D

selve erhvervsomradet. De Q
offentlige investeringer i

infrastrukturen vil blive udnyttet

bedst muligt og den ggede trafik vil

med denne placering genere det

resterende omrdde mindst muligt.

Der er i lokalplanen lagt vaegt pa at
sikre en indsigtskile til Gagrlev
Sukkerfabrik, som er et flot vartegn
for byen. Indsigtskilen udlaegges
som grgnt omrade (delomrade G1),
hvor der samtidig er plads og
mulighed for et fremtidigt
regnvandsbassin.

Figur 1: Hjornegrund (gr8 farve),
der detailplanlaegges, samt
indsigtskile (gren farve) til Garlev
Sukkerfabrik.
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Redeggrelse

Der er et lavtliggende areal i omradet, som er udfordret af regnvand
(udpeget som bluespot-omrade). Et fremtidigt regnvandsbassin kan
med fordel planleegges etableret det pagseldende omrade, da det i
gvrigt er mindre velegnet til bebyggelse.

Indsigtskilen til sukkerfabrikken er placeret, sdledes at den daekker
over det vandlidende areal, der ikke er velegnet til bebyggelse.

.....
fe

Figur 2: Lavtliggende og Figur 3: Rye vandlgb (bl8) begraenser mulighederne
vandlidende arealer (bl§ farve), for bebyggelse af omrédet, hvorfor arealet mellem
som umiddelbart ikke er velegnet til vandlgbet og Ggrlev Landevej udlaegges som gront
bebyggelse.. omrdde, medmindre vandlobet omleegges.

Der er endvidere for den fremtidige udvikling af rammeomradet en
planlaagningsmaessig udfordring i form af Rye Vandlgb, der er rgrlagt
og Igber over rammeomradet. S&fremt det rgrlagte vandlgb ogsa i
fremtiden forbliver med sin nuveerende beliggenhed, vil et areal
mellem vandlgbet og Ggrlev Landevej have svare udviklingsmulig-
heder, hvorfor dette areal udlaegges til gront omrdde. I et beelte pa 5
m til hver side af det rgrlagte vandlgb ma der endvidere ikke bygges.
Omlaegges det rgrlagte vandlgb i fremtiden, saledes at vandlgbet
eksempelvis Igber langs Ggrlev Landevej vil arealet kunne indga til
fremtidig erhvervsbebyggelse.

Rammeomradet indeholder derfor 2 forskellige principper for
udviklingen afhaengig af om det rgrlagte vandigb senere omlaegges
eller forbliver med sin nuvaerende placering. Dette illustreres pa
neeste side.

Kalundborg Kommune
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Redeggrelse

Figur 4: Lokalplanomr8det med dets udfordringer i form af Rye Vandlgb og
vandlidende arealer samt kvaliteter i form af indsigtskilen til Ggrlev
Sukkerfabrik som er et unikt vartegn.

Figur 5: Lokalplanomr8det s8fremt det rorlagte Rye Vandlob omlaegges.

Figur 1-5 illustrerer de lokale forhold, savel udfordringen som
stedbundne kvaliteter, der er indtaenkt i den fremtidige udvikling af
omradet, og som er med til at fastlaagge omraddets
anvendelsesbestemmelser, fremtidige principper og rammer.
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Redeggrelse

Anvendelse

Lokalplanens anvendelsesbestemmelser er fastlagt forholdsvis bredt
indenfor de omrader, hvor erhvervsbebyggelse kan finde sted. Der
planlaegges for en anvendelse af hjgrnearealet fortrinsvis til butik til
saerlig pladskraevende varegrupper, men lokalplanen szetter ikke
begraensninger for hvilke virksomhedstyper, der kan placere sig pa
arealet. Hjgrnegrunden er en oplagt mulighed for forskellig
anvendelse og skal derfor kunne tilpasse sig forskellige konkrete
gnsker fra erhvervslivet.

Idet lokalplanomradet ligger i naerheden af boligbebyggelse skal
lokalplanen sikre, at der udlaegges et beplantningsbeelte langs den
nordlige afgraensning, som afskaermer erhvervsomradet fra
boligomradet.

@ <

Figur 6: Lokalplanens Figur 7: Lokalplanens delomr8der, hvis det rgrlagte
delomr8der vandlgb omleegges. Delomr8de G2 udgar.
Zoneforhold Lokalplanomradet ligger i landzone. Delomrade E1 bliver ved

lokalplanens endelige vedtagelse overfgrt til byzone, mens resten af
lokalplanomradet forbliver i landzone, indtil der suppleres med
lokalplaner.
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Redeggrelse

Omréadets anvendelse Lokalplanomradet inddeles i fire omrader, jf. forrige side og kortbilag
3, som hver har fglgende anvendelse:

Delomrade E1

Butik til szerlig pladskreevende varer, samt andre lettere
erhvervstyper, herunder serviceerhverv, lettere industri-, vaerksteds,
handveerks- og lagervirksomhed med tilhgrende administration. Der
ma etableres en mindre bistro, café eller lignende.

Delomrade E2

Lettere erhverv, herunder serviceerhverv, lettere industri-,
veerksteds-, handvaerks-, lager- og transportvirksomhed med
tilhgrende administration. Desuden mulighed for butikker til sarlig
pladskraevende varegrupper.

Delomrade G1
Fzelles grgnt areal - sikring af indsigtskile til Ggrlev Sukkerfabrik. Der
kan etableres et fzelles regnvandsbassin i omradet.

Delomrade G2

Grgnt omrade, safremt det rgrlagte Rye Vandlgb ikke omlaegges pa et
senere tidspunkt. Omlaegges vandlgbet fastleegges anvendelse som
omrade E2. Der kan etableres et feelles regnvandsbassin i omradet.

Lokalplanens bestemmelser giver kun mulighed for at bygge inden for
delomrade E1. Skal der bygges mere i resten af lokalplanomradet,
kraever det én eller flere supplerende lokalplan(er).

Udstykning Delomrade E1 udstykkes som vist retningsgivende pa kortbilag 3,
hvorved der skabes mulighed for at opfgre bebyggelse pa matriklen.
Delomradet E1 kan udstykkes yderligere, hvis anden lovgivning ikke
er til hinder derfor. Det gvrige lokalplanomrdde udstykkes,
efterhdnden som supplerende lokalplaner muligggr en udstykning.

Vej-, sti- og Adgangen til lokalplanomradet skal ske med en ind- og udkgrsel via

parkeringsforhold Omfartsvejen. Denne skal anlaegges minimum 100 m fra statsvejen,
Ggrlev Landevej, for at trafikafviklingen fortsat er god. Der skal
anlaegges en adgangsvej/stamvej ind i omraddet med en kgrebane pa
7 m og rabatter til hver side p& 3 m. Stamvejens videre forlgb i
omradet vil i forbindelse med en senere bebyggelse og
lokalplanlaegning blive neermere fastlagt. Idet hjgrnearealet udlaegges
til butik med besggende kunder, skal der anlaegges en
venstresvingsbane i stamvejen ind til dennes overkgrsel for at skabe
bedre trafikafvikling i omradet og en gget trafiksikkerhed.
Venstresvingsbanen vil forbedre fremkommeligheden for de
gennemkgrende, og risikoen for bagendekollisioner vil blive
reduceret.

Lokalplanen abner endvidere mulighed for vejadgang til
lokalplanomradet overfor Toftevangsvej med bade ind- og udkgrsel til
omradet. En fremtidig overkgrsel vil skulle placeres, sa det danner et
lige ben overfor Toftevangsvej af hensyn til trafiksikkerheden.
Vejadgangen skal godkendes endeligt af Kalundborg Kommunes
vejmyndighed.
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Redeggrelse

Inden for delomrade E1 skal varelager og affaldshdndtering placeres
laengst ud mod stamvejen, saledes at vareindlevering kan foregd
mere sikkert og ikke skal krydse parkeringsarealet foran forretningen.

Antallet af parkeringspladser fastseettes efter normen og i
overensstemmelse med kommuneplanens generelle
rammebestemmelser. Der skal ligeledes etableres areal til
cykelparkering og til handicapparkering.

Bebyggelsens omfang Der er fokus pa at indpasse bebyggelse og tilknyttende anlaeg og P-

og placering pladser bedst muligt i forhold til indblikket fra Ggrlev Landevej.
Lokalplanen skal derfor sikre, at bebyggelse ud mod Ggrlev Landevej
opfgres med en bygningsside i vejbyggelinjen, sdledes at der opnas
et ensartet og harmonisk forlgb langs den overordnede vej og med
parkeringsfaciliteter ud mod Omfartsvejen.

Bebyggelse ma opferes i 2 etager i op til 8,5 meters hgjde. Hgjden er
fastsat af hensyn til bl.a. indsyn til Ggrlev Kirkes tarn.

Bebyggelsens ydre Lokalplanomradet vil sammen med de to store faerdselsarer udggre

fremtraaden gransen mellem det dbne landskab og Ggrlev by. Lokalplanens
bestemmelser sikrer, at omradet far et roligt og harmonisk udtryk
béde med hensyn til farvevalg, men ogsad med hensyn til muligheden
for skiltning, reklameflag, belysning m.v. Facader skal holdes i
afdeempede farver, hvor det alene er mindre dele af facaderne, der
ma fremst3d i kraftige farver.

Ubebyggede arealer, Lokalplanens bestemmelser sikrer en indsigtskile til Ggrlev

beplantning og Sukkerfabrik, hvis areal ikke ma bebygges og samtidig skal

hegning friholdes for hgj beplantning. Herudover planlaagges generelt for en
grgn fremtraeden, hvorfor der er bestemmelser om beplantning langs
Omfartsvejen og Ggrlev Landevej. Langs vejene skal der plantes
treegrupper a tre treeer. Treegrupperne skal placeres med en
indbyrdes afstand p& ca. 27 m. Traeerne bestar af fuglekirsebeer og
vintereg, som vurderes at veaere velegnede i forhold til omradets
jordtype og vindudsathed. Samtidig blomstrer fuglekirsebaertraeet
med en hvid blomst om foraret, hvilket er med til at understrege
arstidernes skiften. De valgte traeer far en god hgjde pa ca. 20 m og
en bredde p& 15 m, som skaber en velmarkeret afgraensning ud mod
det store, vidtabne landskab (Ggrlev Moraeneflade).

Da treeerne er hgjstammede, og traegrupperne placeres med relativ
stor, indbyrdes afstand, sikres der stadig gode indkig til
erhvervsbygningerne og deres skilte og flag. Traeerne er med til at
give et roligt udtryk og mere stil pd trods af et forventeligt stort antal
forskellige skilte, flag m.v. indenfor lokalplanomradet.

Traeerne langs Ggrlev Landevej og Omfartsvejen er samtidig med til
at understrege indsigtskilen til Ggrlev Sukkerfabrik. Indsigtskilen skal
holdes fri for bebyggelse og hgj beplantning, og denne vil derfor vaere
en spaendende kontrast til de hgje traeer langs vejene og
beplantningsbeeltet i nord.

Indsigtskilen (delomrade G1) er umiddelbart et oplagt sted at placere
et feelles regnvandsbassin. Omradet er vandlidende og er det lavest
liggende indenfor hele lokalplanomradet. Det er derfor oplagt at
udnytte topografien til at skabe et regnvandsbassin, som far et
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naturligt/landskabeligt udtryk. Nar det grgnne omrade skal
planlzegges kan der med fordel arbejdes med plantetyper og graes,
som kan tale bade at std vadt og tert - alt efter vandstanden i det
vade omrade eller i et eventuelt regnvandsbassin.

Indenfor delomrdde E1 er der fastsat naermere bestemmelser om
skilning og opseaetning af flag. Skiltning og flag kan tillades inden for
vejbyggelinjen af Ggrlev Landevej (statsvej), hvis Vejdirektoratet kan
give tilladelse dertil. Lokalplanen giver mulighed for at opstille et
relativt hgijt skilt (5 m i hgjden og 1,5 m i bredden) samt tre
flagstaenger ud mod Ggrlev Landevej. Det vurderes, at det er vigtigt
for erhvervet at have gode eksponeringsmuligheder, og samtidig
sikrer traeerne langs vejene, at det samlede visuelle udtryk forbliver
ensartet og roligt.

For at afskeerme det nordlige boligomradde mod det fremtidige
erhvervsomrade er der udlagt areal og bestemmelser om et
beplantningsbeelte i den nordlige lokalplangraense. Beplantnings-
beeltet vil bestd af nogle af de samme traeer, som ses langs Ggrlev
Landevej og Omfartsvejen.

Inde i selve lokalplanomradet (primaert delomrade E2) fastlaegger
rammelokalplanen ingen bestemmelser for beplantningen.
Beplantningen langs vejene, den grgnne indsigtskile og laehegnet i
nord udggr sa tydelige, sammenhaengende strukturer, at det
vurderes, at der ikke er behov for yderligere bestemmelser vedr.
beplantningen.

Skitserne ovenfor viser de grgnne strukturer (beplantningen) indenfor
lokalplanomradet. Til venstre ses en retningsgivende plan for det
grgnne, hvis det rgrlagte vandlgb ikke omlaegges. Til hgjre ses en
retningsgivende plan for det grgnne, hvis det rgrlagte vandlgb
omlaegges. Laes mere under bestemmelser §§ 8.1-8.2 og §§ 8.10-
8.11.
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Tekniske anlaeg Ny bebyggelse skal tilsluttes den kollektive forsyning og eksisterende
ledninger i lokalplanomradet skal enten respekteres eller omlaegges
efter aftale med ledningsejer.
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Lokalplanens sammenhang med anden planlaagning

Der vurderes ikke at veere forhold, der strider mod statslig eller
regional planlaagning.

Kommuneplanen

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanens rammeomrade
G1.EO08, og er i overensstemmelse hermed. Rammen er udlagt til
erhvervsformal for virksomheder i miljoklasse 1-4, herunder til
butikker til saerlig pladskraevende varegrupper. Der er en maks.
bebyggelsesprocent pa 50 og en maks. bygningsrumfang i forhold til
grundareal pd 3. Byggeri ma maks. vaere 2 etager og 8,5 m i hgjden.
Herudover fastsaetter rammen, at adgangsvejen fra Omfartsvejen
minimum skal ligge 100 m fra Ggrlev Landevej, og at ubebyggede
arealer ved beplantning, befaestelse eller lignende skal gives et
ordentligt udseende samt at der skal etableres plantebaelter mod
boligbebyggelse.

Rammebestemmelsen fastlaegger rammerne for lokalplanlaagningen.
For denne lokalplan gaelder, at rammebestemmelsen om maks.
bebyggelsesprocent og maks. bygningsrumfang kun geelder for
delomrdde E1. Ved senere planlaegning for den resterende del af
omradet skal hensigtsmaessigheden af bestemmelserne naermere
vurderes. I rammelokalplanen er der derfor taget hgjde for, at
rammebestemmelsen evt. kan &ndres gennem senere
kommuneplanlaegning og herefter kan indarbejdes i supplerende
lokalplan(er) til rammelokalplanen. Fglgende forhold skal i den
forbindelse tages i betragtning:

I lokalplanlaegningen er det blevet synliggjort, at omradet med fordel
kan baere store bygningsvolumener, da omradet er stort, abent og
fladt samt ligger ud til det vidtstrakte landskab, Ggrlev Moraeneflade.
Dertil kommer, at der er mindst et og muligvis to store
sammenhange grgnne omrader (delomrdde G1 og G2) indenfor
lokalplanomradet. De grenne omrader sikrer, at der bevares et
frirum, selvom der skulle blive bygget hgjt og/eller teet. Store
bygningsvolumener vil skabe et mere velafgraenset rum og forlgb ud
mod landskabet og de grgnne omrader, hvilket er gnskeligt. P& denne
baggrund er en bestemmelse om maks. bygningsrumfang ikke
ngdvendigvis hensigtsmaessig.

I kommuneplan 2017-2028 er det kommunalbestyrelsens gnske at
kunne tilbyde erhvervsarealer, der imgdekommer erhvervslivets
behov, og sikrer, at der er arealer til radighed for virksomhedstyper
af forskellige stgrrelser og art. P& nuvaerende tidspunkt fastlaegges
der derfor alene detailbestemmelser for hjgrnearealet mellem Ggrlev
Landevej og Omfartsvejen, hvor der foreligger et konkret gnske,
mens der fastlaegges overordnede retningslinjer for udnyttelsen af
det resterende omrade. Ved senere udarbejdelse af én eller flere
supplerende lokalplan(er) kan omradet dermed tilpasses, s& konkrete
gnsker og behov fra erhvervslivet mht. grundstgrrelser, beliggenhed,
vejnet m.v. imgdekommes bedst muligt. Omradet indeholder
forskelligartede muligheder, som bgr fastlaagges efter konkrete
forespgrgsler.
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I kommuneplanens hovedstruktur er der opstillet mal og
retningslinjer for udviklingen og arealanvendelsen i kommunen.
Emnerne detailhandel (butikker til szerlig pladskraevende
varegrupper), god tilgaengelighed, stgj, kulturmiljg og klima er
relevante i forhold til naervaerende lokalplanomrade og vil blive
uddybet herunder.

Detailhandel I lokalplanomradet er der mulighed for at etablere butikker til szerlig
pladskraevende varegrupper. Det samlede bruttoetageareal i omradet
til disse butikker m@ maksimalt veere 5.000 bruttoetagemeter og den
maksimale butiksstgrrelse 3.000 bruttoetagemeter, jf.
kommuneplanrammen. Herudover er der mulighed for, at butikker,
der forhandler tgmmer og byggematerialer, kan etablere et saerligt
afsnit med et butiksareal pa op til 2.000 m2 med varer, der ikke er
saerlig pladskraevende, men som anvendes i forbindelse med tgmmer
og byggematerialer.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere en grillbar eller lignende,
som her betragtes som et serviceerhverv, der er med til at
understgtte og betjene omradets fremtidige erhvervs- og butiksliv.

I henhold til Erhvervsstyrelsens vejledning om detailhandels-
planlaegning skal restauranter, der langt overvejende salger
serviceydelser, ikke placeres efter reglerne om placering af butikker.
De skal derfor heller ikke medregnes ved beregning af
bruttoetagearealet til butiksformal pa trods af beliggenheden i
bymidter, bydelscentre, lokalcentre og aflastningsomrader.

Jf. planlovens § 16, stk. 6 skal der i redeggrelsen til lokalplanforslag,
der muligggr etablering af butikker, ggres rede for bebyggelsens
pavirkning af bymiljget, herunder den eksisterende bebyggelse i
omradet, friarealer og trafikale forhold. I kommuneplanen er der i
tillaeg hertil et gnsker fra kommunen om, at der i tilknytning til
butikker skal sikres god tilgaengelighed for alle trafikanter og et
ngdvendigt omfang af parkeringspladser for b&de biler og cykler.
Lokalplanen giver muglighed for, at der kan etableres cykelstier i
rabatten, hvis dette gnskes.

Lokalplanomradet ligger i udkanten af Ggrlev by, og en butik vil
dermed ikke skulle indpasse sig i et bestdende bymiljg, som hvis den
13 i bycentret.

Butikker til seerlig pladskraevende varegrupper ligger i nem adgang til
den overordnede infrastruktur, hvilket er i tr&d med Kalundborg
Kommunes gnsker for den mest optimale placering for disse. I
lokalplanen udlaegges areal til parkeringspladser, s& de fremstar
overskuelige, s kunder kan ledes sikkert rundt pa arealet, og der er
bestemmelser, der sikrer parkeringsbehovet for bade biler, cykler og
for bevaegelseshaammede.

Det vurderes, at trafikafviklingen forbliver god, sa leenge at
adgangsvejen til erhvervsomradet ligger mindst 100 m fra krydset
mellem Ggrlev Landevej og Omfartsvejen. Herudover vil der veere
krav om, at adgangsvejen udfgres med en venstresvingsbane for at
gge trafikafviklingen og -sikkerheden.

Kulturmiljo Omradet ligger indenfor kommuneplanens udpegede kulturhistoriske
bevaringsvaerdier som falge af omradets naerhed til Ggrlev Kirke.
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Udviklingen af rammeomradet til erhverv skal ske under hensyntagen
til beskyttelsen af indsyn og udsyn til kirken og kirkeomgivelsens
udstraekning.

Kirketdrnet kan dog kun med god vilje ses fra omradet og kun i
perioden, hvor treetoppene, der daekker tarnet, star nggne uden
blade. Der fastsaettes en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m inden for
lokalplanomradet.

0 1, S

Kirket8rnet fra Gorlev Kirke anes bag treetoppene.

Sukkerfabrikken i Ggrlev ligger nordgst for lokalplanomradet og er
udpeget som et vaerdifuldt kulturmiljg. Sukkerfabrikken har vaeret en
vaesentlig faktor for byens udvikling og de store anlaeg - isaer de
karakteristiske hvide siloer tarner sig op som byens store vartegn.
Det er kommunens mal, at udvikling sker under hensyntagen til en
beskyttelse af de vaerdifulde kulturmiljger, og at der vises saerlige
hensyn over for omradernes oplevelses- og fortzellevaerdi.
Sukkerfabrikken er ikke en del af lokalplanomradet, og selve
lokalplanomradet er ikke udpeget som en del af kulturmiljget
tilknyttet sukkerfabrikken. Kommunen gnsker dog i forbindelse med
planlaegningen af det nye erhvervsomrade at sikre en indsigtskile til
sukkerfabrikken fra Ggrlev Landevej, der kan vaere med til at bevare
oplevelsen af det store vartegn for byen. I rammeomradet for
lokalplanen udlaegges der derfor en kile, der skal friholdes for byggeri
og hgj beplantning. Omradet for kilen er i gvrigt ikke velegnet til
bebyggelse, da omradet er meget vandlidende.

Indsigten til Ggrlev Sukkerfabrik fra Gorlev Landevej. Lokalplanen sikrer, at
der bevares kig til Ggrlev Sukkerfabrik.
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Klima For at afveerge nogle af konsekvenserne ved klimaandringerne, der
giver sig udslag i blandt andet ggede nedbgrsmaengder og stigende
havspejl og grundvand, skal der i lokalplanlaegningen tages aktiv
stilling til regnvandsbehandlingen. Hertil kommer at lokalplanomradet
har nogle eksisterende udfordringer, idet vandet ikke naturligt kan
ledes vaek ved kraftig regn. Der er derfor risiko for opstuvning af
vand pa terraenet, hvor det er lavest. I lokalplanen planlaegges
arealet, der er vandlidende, ikke bebygget, men indgar som et grgnt
omrade med mulighed for at etablere et regnvandsbassin. Samme
areal udggr indsigtskilen til Ggrlev Sukkerfabrik.

Omradet er ikke egnet for lokal nedsivning, da der er udfordringer i
omradet med at f& draenet markerne.

Lokalplanen giver mulighed for at etablere grgnne tage. Grgnne tage
optager, fordamper og forsinker regnvandet og aflaster derved store
maengder vand. Grgnne tage kan optage 60-80 % af arsnedbgren,
afhaengig af hvilken type tag, der anlaegges, samt tykkelse og
vaekstmediet.

Museumsloven Der er pa omradet registreret en tidligere fredet gravhgj og
enkeltfund af en bronzering fra jernalderen. P& zeldste matrikelkort er
omradet vist som dyrket mark og har saledes formodentlig ogsd
tidligere vaeret naturligt veldraenet. /Aldste matrikelkort og den
aktuelle hgjdemodel viser spor af dige og grgft fra ejerlavsskel,
hvorfor der kan veaere vaesentlige arkaeologiske interesser bevaret pd
omradet.

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

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

Har bygherre eller entreprengr ikke indhentet en sddan udtalelse vil
udgifter til standsning af arbejdet (i op til ét &r) og til arkaeologiske
undersggelser pdhvile bygherren.

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

Naturmiljo Inden for lokalplanomradet findes ingen nuvaerende registrerede
fortidsminder, bygge- og beskyttelseslinjer, beskyttede omrader og
naturtyper eller fredninger.

Miljgforhold Erhverv pa hjgrnearealet mellem Ggrlev Landevej og Omfartsvejen vil
medfgre en forgget stgjbelastning i omradet, og nar resten af
erhvervsomradet udvikles, vil der ske en stgjbelastning teettere pa
boligomrader, som der skal tages hensyn til. Hensynet tages ved, at
der en god afstand mellem forskellige typer erhverv og
boligomraderne.
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Lokalplanomradets anvendelse opdeles i forskellige miljoklasser for at
undgd mulige miljgmaessige konflikter (stgj, lugt m.v.) mellem
erhverv og de naerliggende boliger. Opdelingen bygger pa de
vejledende afstandskrav mellem virksomheder og boliger fra
"Handbogen om Miljg og Planlaegning" og er med til at den fysiske
planlaegning og miljgadministrationen indgar i et samspil om at skabe
et godt miljg.

Det vurderes, at erhverv pa hjgrnearealet ikke vil resultere i en
stgjbelastning, der pavirker omgivelserne, som bestar af enten
trafikanlaeg eller 8bne marker. Den vaesentligste stgj vil optreede i
forbindelse med levering af varer, hvor stgjen kommer fra lastvogne
og laesseaktiviteten. Herudover vil der veere stgj fra trafikken.

Der er fastsat bestemmelser om et beplantningsbezelte i lokalplanens
nordlige graense, hvilket reducerer den visuelle stgj set fra
boligomradet. Et erhvervsomrade kan se "stgjende" ud, fordi der
typisk er mange tekniske installationer, udendgrs oplag, skilte, flag
m.v. Beplantningen er med til at skabe en ro og ensartethed.

Spildevand I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen er der udarbejdet et
spildevandsplantilleeg, da lokalplanomradet ikke er omfattet af
spildevandsplanen.

Spildevandsplanstillaegget geelder kun for delomrdde E1 og
fastlaegger, at omradet skal separatkloakeres. Det er Kalundborg
Forsyning A/S, som har ansvaret for kloakeringen.

P& nuvaerende tidspunkt er der ikke fastlagt en regn- og
spildevandteknisk Igsning for det samlede lokalplanomrade. Der er
foretaget indledende undersggelser, som tyder pd, at der kan findes
en helhedslgsning for dels kloakeringen og regnvandshandteringen.
N&r den feelles regn- og spildevandsledning for hele omradet er pa
plads og etableret, kan der blive stillet vilkar om, at delomrade E1
overgar til at veere en del af den feelles regnvandslgsning for
omradet.

Spildevandsplantillzegget fastlaegger, at sort spildevand indenfor
delomrade E1 skal tilsluttes med en spildevandsledning til Kalundborg
Forsynings eksisterende spildevandsnet, der ledes til Ornum
Renseanlzeg.

Regnvandsafledning i delomrade E1 skal ske til det rgrlagte Rye
Vandlgb, men idet vandlgbet i forvejen er presset, stilles der i
lokalplanen krav om, at grundejer(e) tilbageholder regnvand pa
grunden fx i form af forsinkelsesbassin, etablering af grgnne tage,
gennemtraengelige overflader p% parkeringsarealer og lignende.

Kalundborg Forsyning anbefaler, at der ved en senere udbygning af
omradet foretages en undersggelse af, hvor stor kapacitet der er i
Rye Vandlgb og Helsinge A for bedre at kunne vurdere, om der kan
tillades yderligere udledning til vandlgbene.

Varmeforsyning Lokalplanomradet ligger udenfor det kollektive
varmeforsyningsomrade for fjernvarme eller naturgas. Bygningerne
skal opvarmes individuelt jf. krav fra det geeldende
bygningsreglement.
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Vandforsyningen af lokalplanomradet vil finde sted fra Ggrlev
Vandforsyning A.m.b.a.

Vandforsyning

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 lseses pd Kalundborg Kommunes
hjemmeside www.kalundborg.dk.

Renovation

Af hensyn til arbejdsmiljget skal transportvejene mellem
afhentningssted og renovationsbilerne leve op til kravene i
Kalundborg Kommunes Regulativ for husholdningsaffald/Regulativ for
erhvervsaffald.

Udformningen af adgangsforholdene skal godkendes af kommunen og
renovatgren.
Servitutter Ejere og bygherrer skal sikre sig overblik over tinglyste servitutter,
der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder.

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

P& matr. nr. 9g, 42b og 8ax, Rye By, Ggrlev er tinglyst fglgende
servitutter:

17.10.1936 Dok om byggelinjer m.v.

23.09.1969 Dok om adgangsbegraensninger m.v.
04.04.1972 Dok med NVE

29.11.1974 Dok om forsynings/aflgbsledninger m.v.
29.11.1974 Dok om hgjspaending m.v.

30.10.1975 Dok om byggelinjer

13.01.1976 Dok om etablering af jordbassin m.v.
15.07.1986 Dok om byggelinjer m.v.

15.07.1986 Dok om byggelinjer m.v.

27.08.1986 Dok om oversigt m.v.

25.05.2009 Deklaration ang. bredbdndsanlaeg m.v.

Kalundborg Kommune ggr opmaerksom pa, at kommunen ikke

patager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler i oversigten eller
for, at de ledninger, servitutarealer m.v., der er vist pa bilag 2, er
korrekt vist. Disse er alene indtegnet skitsemaessigt og
ledningsejer/pataleberettiget skal kontaktes ved naermere afklaring af
beliggenhed.

Ingen af ovenstdende servitutter er til hinder for lokalplanens

realisering.
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Tilladelse fra andre myndigheder

Vejdirektoratet Adgangsvejen fra Omfartsvejen til lokalplanomradet kraever Vej-
direktoratets tilladelse, da denne placeres indenfor 100 m fra statsvej
(Ggrlev Landevej). Langs Ggrlev Landevej ligger en vejbyggelinje,
som Vejdirektoratet administrerer. Indenfor vejbyggelinjen ma der
ikke etableres nye faste anlaeg, bygninger m.m. uden
vejmyndighedens tilladelse. Det betyder, at skilte, pyloner, flag og
lignende ikke ma opsaettes indenfor vejbyggelinjen af Ggrlev
Landevej uden Vejdirektoratets tilladelse. Vejdirektoratet har oplyst,
at der ikke kraeves tilladelse til at plante traeer inden for
vejbyggelinjen, sa laenge traeerne ikke star i oversigtsarealet ved
krydset mellem Ggrlev Landevej og Omfartsvejen.

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).

Landbrugs- Der er landbrugspligt pa arealerne indenfor lokalplanomradet. Der ma

styrelsen derfor ikke foretages aendringer af eksisterende forhold, far
Landbrugsstyrelsen har godkendt, at landbrugspligten ophaesves for
arealerne. Landbrugspligten ophaeves i forbindelse med, at
Geodatastyrelsen godkender udstykningen. Landbrugsstyrelsen kan, i
forbindelse med at landbrugspligten ophaves, stille betingelser i
medfgr af landbrugsloven vedrgrende jordens drift og/eller
afhaendelse af ejendommens gvrige jorder til sammenlaegning med
anden landbrugsejendom.

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, draenledninger og spildevands-
ledninger. Det forventes, at der findes en del draen indenfor
lokalplanomradet, da det er et (tidligere) landbrugsareal. At der ikke
foreligger tegninger over drzen eller andet, er ikke ensbetydende
med, at arealet ikke er dreenet, og det kan derfor vaere ngdvendigt
med en fysisk undersggelse af omradet. Generelt er enhver grundejer
forpligtet til at sikre, at eventuelle drzen til enhver tid bibeholdes,
vedligeholdes og fungerer optimalt. Ingen m& hindre afstremning fra
opstrems beliggende ejendomme, og derfor ma eksisterende draen
ikke sndres eller slgjfes uden vandlgbsmyndighedens tilladelse. Ved
stgrre udstykning kan der med fordel etableres et afskaerende
omfangsdraen, der sdledes skal sikre den fortsatte afledning af vand
fra opstrgms beliggende ejendomme, og sdledes at der ikke er draen i
kommende byggefelter. Et sddan omfangsdraen ma ikke etableres
uden vandlgbsmyndighedens godkendelse.

Miljovurdering

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

- at lokalplanen ikke giver mulighed for anlaegsprojekter, der er
omfattet af lovens bilag 3 og 4,

- at lokalplanen ikke ses at pavirke et internationalt
naturbeskyttelsesomrade, og

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

Konklusion Ved screeningen blev det bemaerket, at lokalplanomradet har nogle
udfordringer i forhold til regnvand, hvorfor der i lokalplanen er
indarbejdet bestemmelser til at afhjaelpe regnvandsproblemer. I
forbindelse med realiseringen af lokalplanen er der gennemfgrt en
vurdering af, hvor meget regnvand, der kan udledes til Rye Vandlgb.
Sammenfattende vurderes det pa@ baggrund af screeningen, at den
pataenkte aktivitet ikke vil medfgre vaesentlig indvirkning pa miljget,
hvorfor der ikke gennemfgres en egentlig miljgvurdering af
lokalplanen.
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Kalundborg Kommune
Lokalplan nr. 568 for erhvervsomrade ved
Omfartsvejen, Ggrlev

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort af
Kommunalbestyrelsen, m& ejendomme, der er omfattet af forslaget,
ikke udnyttes pd en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan.

Der geelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og andring af anvendelsen.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortseette
som hidtil.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og a&ndringsforslag er
udlgbet, kan Kommunalbestyrelsen under visse forudsatninger give
tilladelse til udnyttelse af en ejendom i overensstemmelse med
forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder kun fra datoen for forslagets
offentligggrelse og indtil forslaget er endeligt vedtaget og offentligt
bekendtgjort, dog hgjest et ar efter offentligggrelsen.

For s& vidt angér planens endelige retsvirkninger henvises til planens
bestemmelser herom.

Hgringsfrist

Planforslaget er fremlagt i perioden fra den 23. marts 2018 til og med
den 24. april 2018. I hgringsperioden er der mulighed for at
fremsaette andringsforslag eller bemaerkninger til planforslaget.
Hgringssvar skal vaere Plan, Byg og Miljg i haende senest den 24.
april 2018. Indkomne bemaerkninger og forslag vil indga i
Kommunalbestyrelsens videre behandling af planforslaget.

Hgringssvar skal vaere skriftlige og skal indsendes som e-post til
dto@kalundborg.dk eller med almindelig post til Kalundborg
Kommune, Att. Plan, Byg og Miljg, Holbaekvej 141b, 4400
Kalundborg.

Kalundborg Kommune Side 24 Lokalplan nr. 568


mailto:dto@kalundborg.dk

Lokalplanens bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser

I henhold til Lov om planlaegning (LBK nr. 50 af 19. januar 2018)
fastsaettes folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

Lokalplanens bestemmelser er bindende og indberettes pa
Plandata.dk

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

§1 Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:

1.1 At skabe grundlag for at udvikle et erhvervsomrdde ved Ggrlev
Landevej og Omfartsvejen, og konkret at skabe mulighed for, at der
kan opfgres erhverv i miljgklasserne 1-4, herunder en butik til
pladskraevende varegrupper pa hjgrnearealet mellem Ggrlev Landevej
og Omfartsvejen.

1.2 At sikre, at bebyggelsen indpasses bedst muligt i omgivelserne.

1.3 At skabe mulighed for overkgrsel til omradet fra Omfartsvejen samt
sikre hensigtsmaessige til- og frakgrselsforhold.

1.4 At sikre en indsigtskile til Gagrlev Sukkerfabrik, der er udpeget som
veerdifuldt kulturmiljg.

1.5 At sikre, at udfordringerne med opstuvning af regnvand i
lokalplanomradet afhjzelpes.
§ 2 Lokalplanens omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist p3 kortbilag 1, og omfatter matr. nr.
9g samt del af matr. nr. 42b og 8ax Rye By, Ggrlev,

samt alle parceller, der efter lokalplanens offentlige bekendtggrelse,
udstykkes fra de naevnte ejendomme inden for lokalplanens omrade.

2.2  Lokalplanomradet ligger i landzone. Delomrdde E1 overfgres til
byzone i forbindelse med lokalplanens vedtagelse, mens det
resterende lokalplanomrade forbliver i landzone.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1  Lokalplanomradet opdeles i falgende delomrader (jf. Kortbilag 3):
Omrade E1

Fastlaegges til butik til saerlig pladskraevende varegrupper, samt
andre lettere erhvervstyper indenfor miljgklasserne 1-4, herunder
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serviceerhverv, lettere industri-, veerksteds, hadndveerks- og
lagervirksomhed med tilhgrende administration. Der ma etableres en
mindre grillbar, bistro, pglsebod eller lignende.

Omrade E2

Fastlaegges til lettere erhverv indenfor miljgklasserne 1-4, herunder
serviceerhverv, lettere industri-, veerksteds-, handvaerks-, lager- og
transportvirksomhed med tilhgrende administration. Desuden
mulighed for butikker til saerlig pladskraevende varegrupper.
Lokalplanen giver dog ikke mulighed for bebyggelse inden for dette
delomrade.

Note: En udbygning af delomr8de E2 kreever, at der udarbejdes
supplerende lokalplan(er).

Omrade G1

Fastlaegges til faelles grgnt omrade for erhvervsomradet som
indsigtskile til Sukkerfabrikken. Indenfor delomradet kan der
anlaegges et eller flere fzlles regnvandsbassiner.

Omrade G2

Fastlaegges til faelles gront omrdde, som afgreenses af det rgrlagte
Rye vandlgb + 5 m malt fra midte af rgr, sa leenge det rgrlagte
vandlgb er beliggende som vist pa kortbilag 2. Safremt vandlgbet
omlaegges med en anden placering udenfor lokalplanomradet eller
langs Ggrlev Landevej fastleegges omrddets anvendelse som
delomrdde E2. Indenfor delomradet kan der anlaegges et eller flere
feelles regnvandsbassiner.

P& kortbilag 4 ses en vejledende illustration af, hvor i lokalplan-
omradet erhverv indenfor miljoklasserne 1-4 skal placeres ift. de
vejledende afstande mellem erhverv og boligomrader. Disse afstande
skal som udgangspunkt respekteres.

Note:
I Miljsministeriets H§ndbog om Miljo og Planlaegning anbefales
folgende afstande til boligomréder fra de enkelte erhvervsklasser:

Klasse 1: Der er 0 m mellem erhverv og boliger og omfatter erhverv
med forretninger, liberale erhverv, kontorer og sm8vaerksteder med
butik.

Klasse 2: Der er minimum 20 m mellem erhverv og boliger og
omfatter erhverv med bogbinderi, elektronikveerksteder og fx
laboratorier.

Klasse 3: Der er minimum 50 m mellem erhverv og boliger og
omfatter erhverv med h8ndvaerkspreegede virksomheder og visse
servicevirksomheder.

Klasse 4. Der er minimum 100 m mellem erhverv og boliger og
omfatter levnedsmiddelfabrikker og mindre overfladebehandlende
virksomheder, herunder autolakkerier.
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8§4 Udstykning

4.1 Delomrade E1 skal udstykkes som vist retningsgivende p& kortbilag
3. Delomradet ma udstykkes yderligere, hvis anden lovgivning ikke er
til hinder derfor.

8§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold
Vej
5.1 Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Omfartsvejen.

5.2  Vejadgangen til delomrdde E1 skal etableres minimum 100 m fra
Ggrlev Landevej. Afstanden skal males fra vejmidte til vejmidte og
efter retningslinjerne vist pa kortbilag 5.

Note: Vejadgangen kraever Vejdirektoratets tilladelse, som
Vejdirektoratet er sindet at meddele.

5.3 Der er i forbindelse med en senere udbygning af delomrade E2
mulighed for en vejadgang (ind- og udkgrsel) overfor Toftevangsvej.
Vejadgangen skal etableres, s& der dannes et ligebenet kryds.
Vejadgangen skal dog kunne tillades endeligt af Kalundborg
Kommunes vejmyndighed.

5.4 Der udlaegges en stamvej (vejadgangen) fra Omfartsvejen
graensende mod delomrdde E1 med en profil p& 13 m, hvoraf
kgrebanen udggr 7 m og med 3 m rabat pa hver side. Kgrebanen ma
vaere bredere, hvis der er behov for svingbaner, holdepladser eller
parkering langs vejen. Kgrebanen skal udfgres i asfalt.

5.5 Rabatten skal gives et grgnt udtryk og skal derfor anlaagges som
graesareal eller med graesarmering. Rabatten m& inddrages til fortov,
cykelsti og/eller grgft, hvis der opstar behov herfor.

5.6 Rabatten skal have omtrent samme terraenhgjde som vejen for at
sikre at rabatten er velegnet til fx gang for den blgde trafikant eller
afledning af regnvand til eventuelle grgfter.

5.7 Der skal etableres en venstresvingsbane frem til overkgrsel for
delomrade E1 til brug for besggende til butikken, efter
retningslinjerne vist pa illustrationsplanen, kortbilag 5. Den endelige
udformning af venstresvingsbanen skal godkendes af Kalundborg
Kommunes vejmyndighed.

5.8 Yderligere veje kan anlaegges i det omfang, det er pakraevet for
lokalplanomradets funktion.

5.9 Der m3 kun etableres én overkgrsel til stamvejen fra hver grund.
Overkgrslen ma hgjst anlaegges med en bredde pa 7 m. Kalundborg
Kommune kan dog tillade to overkgrsler til hver grund (ind- og
udkgrsel), safremt szerlige hensyn til virksomhedens indretning eller
drift ngdvendigggr det.
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5.10 Der ma anlaegges en vej gennem delomrade G1, som sikrer, at den
nordvestlige del af delomrdde E2 kan vejbetjenes. Der skal dog tages
hensyn til placeringen af et eller flere regnvandsbassiner indenfor
delomrade G1.

5.11 Belysning af veje ma kun udfgres efter en belysningsplan, der er
godkendt af Kalundborg Kommune. Belysningsplanen kan tage
udgangspunkt i Vejdirektoratets vejledning: Handbog for
kommunernes vej- og byrumsbelysning (Marts 2009).

Parkering

5.12 Der skal pa egen grund etableres parkeringspladser samt arealer for
af- og palaesning af varetilkgrsel. Der skal etableres det ngdvendige
antal parkeringspladser dog mindst:

- 1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetageareal for special- og
udvalgsvareforretning, herunder butik til saerlig
pladskraevende varegrupper

- 1 p-plads pr. 65 m2 bruttoetageareal for administrations- og
servicepraeget virksomhed

- 1 p-plads pr. 100 m2 bruttoetageareal for engros- og
oplagsvirksomhed

- 1 p-plads pr. 37,5 m?2 bruttoetageareal for andre bygninger,
eksempelvis udstilling m.m.

5.13 Parkeringspladser skal udlaagges med en stgrrelse pa mindst 2,5 x 5
m.

5.14 Ved nybyggeri i delomrade E1 for special- og udvalgsvareforretning,
herunder til butik til sarlig pladskraevende varegrupper, skal der
anlaegges det pdkraevede antal handicapparkeringspladser i henhold
til det en hver tid galdende bygningsreglement ved anlaeggelsen.

5.15 Der skal anlzegges areal til cykelparkering i neerhed af indgangsparti
til forretningen i delomrdde E1. Normerne i Cykelparkeringshandbog
2007 (Dansk Cyklist Forbund) eller den til enhver tid geeldende
handbog skal falges. Cykelparkeringshdndbog 2007 anbefaler 1
cykelparkering pr. 100 m2 butiksareal.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering
6.1 Inden for vejbyggelinjen ma der ikke opfgres bebyggelse.

6.2 Ovenpa det rgrlagte Rye Vandlgb og indenfor en afstand pa 5 m fra
hver side af vandlgbets midte ma der ikke opfgres eller anlaegges
nogen form for bebyggelse eller anlaeg.

6.3 Oplag, varegarde eller lignende opbevaringssteder, som ikke er
bygninger ma ikke ligge ud til Ggrlev Landevej eller Omfartsvejen.
Dette er for at opna et harmonisk og roligt udtryk ud mod de stgrre
veje.
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6.4 Der ma maksimalt opfgres op til 5.000 bruttoetagemeter butikker til
seerlig pladskraevende varegrupper i omradet som helhed og den
maksimale butiksstgrrelse for butikker til sarlig pladskraevende
varegrupper er 3.000 bruttoetagemeter. I butikker, der forhandler
temmer og byggematerialer, kan der etableres et saerligt afsnit med
et butiksareal pa op til 2.000 m2 med varer der ikke er seerlig
pladskraevende, men som anvendes i forbindelse med tgmmer og
byggematerialer.

6.5 Bebyggelsen ma ikke opfgres med mere end 2 etager og
bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m fra det fastsatte niveauplan
til bebyggelsens gverste punkt. Niveauplanet fastsaettes af
bygningsmyndigheden i forbindelse med byggesagsbehandlingen.

Note: Indenfor delomrdde E1 kan den maks. bygningshgjde blive
begreenset af § 6.6, som fastsaetter et maks. bygningsrumfang i
forhold til grundareal.

Delomrade E1

6.6 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 50
%, og bygningsrumfang i forhold til grundareal ma ikke vaere mere
end 3 m°.

Note: Sammenholdt med en bebyggelsesprocent p§ 50 % betyder
"bygningsrumfang i forhold til grundareal p8 maks. 3 m>", at man fx
pd en 1000 m2 stor grund (grundareal) m8 bygge en 1-etagers
bygning med et bebygget areal p§ 500 m2 og med en gennemsnitlig
bygningshgjde p8 6 m. @nsker man i dette eksempel en hgjere
gennemsnitlig bygningshgjde end 6 m, skal man bebygge mindre end
50 % af grunden. Bestemmelsen skal i gvrigt sammenholdes med §

6.5 om maks. bygningshgjde.

6.7 Placering af bebyggelse skal ske ud fra princippet om, at den primzere
bebyggelse skal placeres op til vejbyggelinjen langs Ggrlev Landevej.
Parkeringspladser skal anlaegges syd for bebyggelsen mod
Omfartsvejen, og indgangsparti skal vaere orienteret mod
Omfartsvejen/parkeringspladser. Faciliteter omkring varelevering og
affald skal vaere taettest overkgrsel i princippet som vist pa kortbilag
5.

6.8 Der kan etableres en mindre grillbar, bistro, pglsebod eller lignende.
Denne m3& have et bebygget areal pa maks. 40 m? og et overdaekket
areal pa maks. 20 m2.

Delomrade E2

6.9  Hvis det rgrlagte Rye Vandlgb omlaegges, udgar delomrade G2 og
erstattes af delomrade E2, jf. § 3.1. I dette tilfselde skal placering af
bebyggelse inden for delomrade E2 ske ud fra princippet om, at
bebyggelse langs Ggrlev Landevej skal placeres med én bygningsside
langs vejbyggebyggelinjen.
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Delomrade G1 og G2

6.10 Der ma ikke opferes bebyggelse. Inden for omrddet ma der anlaagges
et eller flere regnvandsbassin(er) og andre anlaeg vedr.
forsyningsvirksomhed, fx pumpestation. Jaevnfgr desuden
bestemmelserne om ubebyggede arealer, beplantning og hegning

(88).

§7 Bebyggelsens ydre fremtraden
Delomrade E1

7.1 Bebyggelsens facader skal holdes i afdeempede farver i sorte, gra
eller hvide nuancer. Mindre dele af facaderne ma fremsta i kraftige
farver. Facader af tegl ma fremsta i réde og gule nuancer.

7.2 Vinduer og dgre ma fremsta i kraftige farver.

7.3 Bebyggelsen pa den enkelte grund skal gives et helhedspraeg, som
opnas ved, at den samlede bebyggelse fremstar i ensartede eller
matchende materialer og farver.

7.4  Tage, med undtagelse af tage pa kundevognshuse, skal udfgres som:

- flade tage

- tage med ensidig taghzeldning
- saddeltage

- og/eller

- asymmetrisk saddeltage

Tagmaterialer skal bestd af tagpap, tegl- eller betontagsten og/eller
tagvegetation (grgnne tage). Tage skal holdes i sorte eller mgrkegra
nuancer og/eller i deres naturlige farve ved tagvegetation.

7.5 Blanke, reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes.

7.6 Anlaeg til indvinding af solenergi ma placeres pa bade facader og
tage. Anlaeg p& facader mad dog kun installeres, hvis ikke de er til
gene for omgivelserne - herunder trafikanter p& omkringliggende
veje. Anlaeg skal tilpasses bygningens arkitektur og geometri og
udformningen skal godkendes af Kalundborg Kommune.

7.7 Tage ma udnyttes til tekniske installationer, som er ngdvendige for
bygningens drift. Installationer pa tagene ma ikke veere hgjere end
1,5 m, og de skal veere trukket tilbage fra facadeplanet med en
afstand som minimum svarer til deres hgjde.

7.8  Tekniske installationer skal fremsta i farver, som integrerer dem
harmonisk i tage og facader. Tekniske installationer pa tage skal
eksempelvis vaere sorte, gra eller mgrkegrgnne (samme farve som
tagbekleedningen) og samordnes og afskaermes.
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Skiltning

7.9 Markiser og lignende solafskeermning skal vaere ensartet pa den
enkelte bygning

7.10 Skiltebelysning mé ikke have blinkende effekt.
7.11 Skiltning ma ikke vaere mekanisk bevaegelig.

7.12 Bestemmelser for skiltning geelder ikke for faerdselstavler, vejskilte
og lignende.

Skiltning for delomrade E1

7.13 Skiltning skal indarbejdes i bygningernes udformning og underordne
sig bygningernes arkitektur.

7.14 1delomrade E1 ma opsaettes maks. 1 skilt pa facaden for hver
bygningsside. Skiltene ma have en maksimal stgrrelse pa 10 m i
laengden og 3 m i hgjden, og de m& kun vedrgre virksomhedens navn
og virke. Skiltene ma maksimalt reekke 50 cm op over tagfladen.

7.15 Skiltning og flagsteenger ma placeres indenfor vejbyggelinjen af
Ggrlev Landevej, hvis Vejdirektoratets tilladelse kan opnas.

7.16 I delomrdde E1 m& der kun opsaettes én pylon i maks. 3 m i hgjden
ud mod grundens overkgrsel til den interne vej. Derudover ma der
opszttes én pylon i maks. 5 m i hgjden og maks. 1,5 m i bredden ud
mod Ggrlev Landevej. Skiltene/pylonerne skal holde en afstand pa
mindst 1 m til skel.

Note: Vaer opmeaerksom p8 § 7.15 - Skilte inden for vejbyggelinjen af
Goarlev Landevej kreever som udgangspunkt Vejdirektoratets
tilladelse.

7.17 Der mé kun opsaettes op til 3 flagstaenger pr. virksomhed.
Flagstaenger skal vaere placeret samlet i en gruppe, sa de danner en
trekant. Flagene skal holde en afstand pa mindst 1 m til skel.

Note: Vaer opmaerksom p8 § 7.15 - Flag inden for vejbyggelinjen af
Ggrlev Landevej kreever som udgangspunkt Vejdirektoratets
tilladelse.

§ 8 Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

8.1 Langs Ggrlev Landevej og Omfartsvejen skal der plantes treegrupper
& 3 traeer pr. gruppe. Traeerne i gruppen skal plantes, s& de danner
en trekant/klynge med en afstand p& ca. 6 m mellem stammerne.
Gruppen skal bestd af mindst ét fuglekirsebaertrae (Prunus avium) og
to vintereg (Quercus petraea) eller to fuglekirsebeertraeer og én
vintereg. Traegrupperne skal placeres med en indbyrdes afstand pa
ca. 27 m.

Indenfor delomrade G2 ma raekken af treeer dog meget gerne
oplgses, som vist pd principskitsen pa side 14, og besta af
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treegrupper med flere traeer og anden busk- og traebeplantning.
Beplantnings-/landskabsplanen for delomrdde G2 skal godkendes af
Kalundborg Kommune.

Hvis delomrade E2 erstatter delomrdde G2, ved at det rgrlagte Rye
vandlgb omlaegges, skal raekken af traeer indenfor vejbyggelinjen
langs Ggrlev Landevej stadig etableres.

Beplantningen (traeerne langs vejene) indenfor delomraderne E1 og
E2 skal senest etableres, nar nye byggegrunde og bebyggelse tages i
brug. Kalundborg Kommune kan dog tillade, at beplantning udskydes
til forstkommende forar/efterar. De enkelte ejere af udstykkede
grunde langs Ggrlev Landevej og Omfartsvejen har pligt til at
etablere beplantningen.

Beplantningen indenfor G2 skal senest etableres, nar
grundejerforeningen er blevet oprettet. Kalundborg Kommune kan
dog tillade, at beplantningen udskydes til farstkommende
forar/efterar. Grundejerforeningen har pligt til at etablere
beplantningen indenfor delomrade G2.

8.2 Delomrade G1 skal som udgangspunkt friholdes for hgje traeer og
buske, som kan tage udsigten til Ggrlev Sukkerfabrik. Da delomradet
er vandlidende kan det med fordel anleegges som eng og gives et
vildt/naturligt udseende. Beplantnings-/landskabsplanen for
delomrdde G1 skal godkendes af Kalundborg Kommune.
Grundejerforeningen har pligt til at etablere delomrdde G1, nar
grundejerforeningen er blevet oprettet.

8.3 I delomrdde G1 skal det indtaenkes, hvordan der skabes mulighed for
et evt. regnvandsbassin og en vej, som giver adgang til nordvestlige
del af delomrdde E2, jf. kortbilag 3.

8.4  Indenfor delomrdde G1 og/eller delomrdde G2, safremt det rgrlagte
vandlgb ikke omlaegges, ma der anlaegges spildevandstekniske anlaeg
i form af et eller flere regnvandsbassin(er).

8.5  Regnvandsbassin(er) indenfor delomrade G1 og G2 skal udformes sa
de fremstdr som naturlige sger eller vddomrader. Omradets naturlige
topografi skal udnyttes bedst muligt.

8.6 Regnvandsbassiner indenfor delomrdde G1 og G2 skal have
skraninger med en haldning pa 1:5 eller en fladere haldning.

Note: En haeldning p8 1:5 betyder, at terraenet falder én meter for
hver femte meter, mélit horisontalt.

8.7  Indenfor lokalplanomradet, herunder byggegrunde, ma der etableres
forsinkelsesbassiner for regnvand, bade over- eller underjordiske
bassiner.

Note: Regnvandsbassiner pd byggegrunde er undtaget bestemmelse
§ 8.5, selvom det vil veere forskonnede for omr8det, hvis § 8.5
folges.
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8.8 Regnvandsbassiner ma kun hegnes, hvis der er behov af
sikkerhedsmaessige arsager.

8.9 Der ma ikke hegnes med fast hegn i skel mellem bygninger. Dette er
for at undgd kedelige og lukkede passager mellem bygninger.

8.10 I en braamme pa 7 m langs lokalplanomradets nordvestlige del, pa
neer langs delomrade G1, skal der etableres et beplantningsbeelte, jf.
kortbilag 3. Beplantningsbaeltet skal vaere 3-reekket. Fgrste reekke
skal plantes 2 m fra skel. Beplantningsbeeltet skal etableres i
princippet som vist pd bilag 6A. Beplantningen skal bestd af rgdel,
sergentaeble, fjeldribs, surbaer, benved, vintereg, syren, almindelig
rgn, kvalkved, baermispel, almindelig hvidtjgrn, bleerespirea, dunet
gedeblad, glansbladet rose. Beplantningsbzeltet skal senest etableres,
nar grundejerforeningen er blevet oprettet. Kalundborg Kommune
kan dog tillade, at beplantningen udskydes til farstkommende
fordr/efterdr. Grundejerforeningen har pligt til at etablere
beplantningsbeeltet.

Note: P8 bilag 6A og bilag 6B kan en planteliste samt beplantningens
latinske navne ses.

8.11 Beplantning i omradet skal ske under hensyntagen til det rgrlagte
vandlgb, som er vist pa kortbilag 2.

8.12 I delomrdde E1 skal der ske forsinkelse af regnvandet, s& det
overholder en udledning p@ maks. 2 I/s pr. ha. til regnvands-
ledningen. Forsinkelsen kan udfgres ved eksempelvis at etablere
grgnne tage, gennemtraengelige overflader pa parkeringsarealer,
bassiner over eller under jorden eller en kombination af disse.

8.13 Nar eller hvis Kalundborg Kommune forlanger det, skal
regnvandsh&ndteringen for delomrdde E1 overga fra overstaende
Igsning til at vaere en del af den falles Igsning for
regnvandshandteringen i det samlede erhvervsomrade.

Note: Kalundborg Kommune vil ikke forlange, at delomrdde E1
overgdr til en faelles regnvandshndteringslosning for hele omrddet,
hvis lokalplanomr8det ikke udbygges yderligere. Udbygges omrddet
yderligere skal der udarbejdes en falles lgsning for
regnvandsh8ndtering i lokalplanomr8det, og her kan det blive
forlangt, at delomr8de E1 overgdr til denne lgsning.

8§ 9 Tekniske anlaeg

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

8§ 10 Aflysning af lokalplan og andre servitutter

Der aflyses ingen lokalplaner eller servitutter.
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8§ 11 Forudseaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse
11.1 Ny bebyggelse inden for omrdde E1 ma ikke tages i brug for:

- Vej- og parkeringsarealer er anlagt i overensstemmelse
med §§ 5.1-5.2, §§ 5.4-5.7, § 5.9 og §§ 5.12-5.15.

- At der er etableret beplantning i overensstemmelse med
§ 8.1. Kalundborg Kommune kan dog tillade, at beplantning
udskydes til fgrstkommende forar/efterar.

- At bebyggelsen er tilsluttet omradets vandforsyning samt
regn- og spildevandssystemet.

§ 12 Grundejerforening

12.1 Der skal etableres en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere og lejere af grunde og bygninger inden for
lokalplanomradet.

12.2 Grundejerforeningen kan oprettes, nar det gnskes, og skal senest
oprettes, ndr ca. 50% af arealet for delomraderne E1 og E2 er
udstykket og solgt som byggegrunde, eller ndr Kalundborg Kommune
forlanger det.

12.3 Grundejerforeningen har pligt til at etablere de grgnne omrader G1
og G2 samt beplantningsbaeltet. Hvis udstykker gnsker det, ma
han/hun ogsd etablere de grénne omrader og beplantningsbeeltet for
at gore omradet mere attraktivt.

12.4 Grundejerforeningen skal varetage drift og vedligeholdelse af
samtlige veje, herunder eventuelle stier, og rabatter, fortove,
beplantningsbeelte, feelles friarealer og -anlaeg og gregnne omrader
(delomrdderne G1 og G2).

Grundejerforeningen skal muligvis varetage drift og vedligeholdelse af
spildevandstekniske anleeg udenfor delomrade E1, hvis den senere
spildevandsplanlaegning for resten af lokalplanomradet fastslar dette.

Men som udgangspunkt er det Kalundborg Forsyning A/S, som star
for spilde- og regnvandshandtering. Hvis udstykker eller
grundejerforeningen, ndr denne er oprettet, indgar en aftale med
Kalundborg Forsyning A/S om, at udstykker eller grundejerforeningen
selv anlaegger og drifter spildevandstekniske anlaeg som fx
regnvandsbassiner, grgfter m.v. vil Kalundborg Kommune
umiddelbart kunne tillade dette.

Indtil der er oprettet en grundejerforening har udstykker ansvaret for
driften og vedligeholdelsen af ovenstdende.
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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 forudseaetning
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 veere af vaesentlig betydning for
virkeligggrelsen af planen.

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

00000
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Vedtagelsespategning

Vedtaget og godkendt til offentlig fremlaaggelse, jf. § 24 i Lov om
planlaegning, pa Kalundborg Kommunalbestyrelses mgde den 21.
marts 2018.

P.k.v.

Martin Damm i Jan Ly ;

Borgmester C unaldirekta

Kalundborg Kommune
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Se note 3

Note 1:
20 m fra vejmidte af Garlev Landevej
+ 1 1/2*evt. hgjdeforskel + 1 m
Note 2:

20 m fra vejmidte af Omfartsvejen

+ 2*evt. hgjdeforskel + 1 m

Note 3:

15 m fra vejmidte af Slagelsevej
+ 2*evt. hgjdeforskel + 1 m

Ledningers placering pa planen méa
alene betragtes som vejledende.

Vejbyggelinier er skitsemeessigt indtegnet,

og der er ikke pa planen vist tillaeegsafstand ift. hejdeforskel m.v. Lokalplangraense

—— Vandledning - Gerlev Vandforsyning
Kortbilag nr. 2 —— El-kabel - Seas Nve

—— Oversigtsareal - Vejdirektoratet
Bindinger i lokalplanomradet ———- Vejbyggelinier - Vejdirektoratet

eller Kalundborg Kommne

— — Det rgrlagte vandlgb - Rye Vandigb
Malforhold: 1:3000
Lokalplan nr. 568 Vandlidende areal
(Bluespot-kortleegning)




Kortbilag nr. 3
Administrationskort

Malforhold: 1:3000
Lokalplan nr. 568

Lokalplangreense
Delomradeafgraensning
Rye Vandlgb
Vejadgange

Beplantningbeelte

Vejudleeg




11P 00¢)

Klasse 1 - 0 meter
Klasse 2 - 20 meter
Klasse 3 - 50 meter
Klasse 4 - 100 meter
Klasse 5 - 150 meter
Klasse 6 - 300 meter
Klasse 7 - 500 meter

gX

Kortbilag nr. 4
Virksomhedsklassificeringskort
Inden for lokalplanomrédet tillades virksomheder op til miljigklasse 4

Malforhold: 1:4000
Lokalplan nr. 568

| R

Hojst klasse 2 virksomheder
Hojst klasse 3 virksomheder
Hojst klasse 4 virksomheder

Lokalplangreense




2::iRabat 3 meter VN ;

BAS Rabat 3 meter \ \

Parkeringsareal @ ~‘¢

N\ 3% Forhold der er bestemt af lokalplanen

Kortbilag nr. 5

lllustrationskort over delomrade E1 og vejadgang/stamvej til
erhvervsomradet

Malforhold: 1:1000
Lokalplan nr. 568




1. raekke

2. rekke

3. raekke

Alnus glutindsa, rod-el*

Eudénymus europaéus, almin-
delig benved

Physocarpus, bleerespirea

Malus sargéntii, sargentaeble

Eudnymus europaéus, almin-
delig benved

Physocarpus malvacéus,
blaerespirea

Malus sargéntii, sargentaeble

Quercus petraea, vinter-eg

Physocarpus malvacéus,
blzerespirea

Malus sargéntii, sargentaeble

Syringa vulgaris, almindelig
syren

Alnus glutindsa, rod-el*

Alnus glutinésa, red-el*

Syringa vulgaris, almindelig
syren

Lonicera xylésteum, dunet
gedeblad

Ribes alpinum, fjeldribs

Sorbus aucuparia, almindelig
ren

Lonicera xylosteum, dunet
gedeblad

Ribes alpinum, fjeldribs

Viburnum dpulus, almindelig
kvalkved

Lonicera xylésteum, dunet
gedeblad

Ribes alpinum, fjeldribs

Vibdrnum épulus, almindelig
kvalkved

Alnus glutinésa, rod-el*

Alnus glutindsa, red-el*

Quércus petraea, vinter-eg

Rosa virginiana, glansbladet
rose

Aronia, surbaer

Ameléanchia laévis, baarmispel

Rosa virginiana, glansbladet
rose

Aronia, surbeaer

Amelanchia laévis, baermispel

Rosa virginiana, glansbladet
rose

Aronia, surbeaer

Crataégus laevigata, alminde-
lig hvidtjern

Alnus glutinésa, red-el*

*Rgd-elen kan fjernes efter 8-10 ar for at tynde ud i beplantningsbzeltet.

Afstande

Der er afsat 7 meter til beplantningsbaeltet. Den 1. rackke skal holde en afstand pa 2

meter fra skel.

Rzkkeafstand

Mellem hver reekke skal der veere 1,5 meter.

Planteafstande

Mellem hver plante skal der vaere 1,2 meter.
Raskken gentages i forhold til beplantningsbeeltets laangde/udstraekning.

Bilag nr. 6 - A

Planteliste for beplantningsbaelte

Der skal etableres et beplantningsbeaelte, jf. § 8.10 og kortbilag nr. 3
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Alnus glutinésa,

Euénymus europaéus,
almindelig benved

Ribes alpinum,
fjeldribs

Aronia,
surbaer

Quércus petraea,
vinter-eqg

Syringa vulgaris,
almindelig s ren

Sorbus aucuparia,
aImincieIi g ron

Viburnum dpulus,
almindelig kvalkved

Physocarpus,
blzerespirea

Lonicera xylésteum,
s edeblad

Crataégus laevigata,
almindelig hvidtjorn

Malus sargéntii,
sargentaeble

Rosa virginiana,
glansbladet rose

Amelanchia laévis,
baermispel

Bilagnr. 6 - B

Planteliste for beplantningsbaelte

Der skal etableres et beplantningsbeelte, jf. § 8.10 og kortbilag nr. 3
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Screening for miljgvurdering

Forslag til Lokalplan nr. 568 for erhvervsomrade ved Omfartsvejen i Garlev og
forslag til spildevandsplantilleeg nr. 1

A. Baggrund og formal

Baggrunden for planlaegningen er et konkret gnske fra en projektudvikler om at etablere en
temmerhandel med tilhgrende varegdrd, parkeringspladser m.v. pa hjgrnearealet i krydset
mellem Ggrlev Landevej og Omfartsvejen i det udlagte erhvervsomrade i Ggrlev Syd.

Formalet er at etablere en tsmmerhandel, hvis opland daekker et omrade mellem Kalundborg
og Slagelse og iseer de stgrre sommerhusomrader beliggende langs Storebaeltskysten.

Lokalplanen fastlaagger naermere bestemmelser for omradet, benaevnt I, pd ovennaevnte kort
til tammerhandel med tilhgrende anlaeg, mens der for resten af omradet, benaevnt II, vil vaere
tale om en rammelokalplan, der udstikker nogle generelle bebyggelsesregulerende rammer.
Egentlig erhvervsudvikling i omrade II forudsaetter udarbejdelse af supplerende lokalplaner.

Formalet med lokalplanen er at skabe mulighed for etablering af en temmerhandel med en
placering af butikken ud mod Ggrlev Landevej. Omradet skal vejbetjenes fra Omfartsvejen.



Det skal gennem lokalplanen sikres, at der etableres et afskaermende beplantningsbaelte mod
boligomrade nord for omradet. Planen skal endvidere fastlaagge de overordnede principper for
disposition af areal, udformning af ydre anlaeg, gronne omrader eller elementer, parkerings- og
vejarealer samt opkoblingen til det offentlige vejnet.

I forbindelse med med lokalplanforslaget udarbejdes der et tillaeg til Kalundborg Kommunes
Spildevandsplan 2017-2027. Det planlagte erhvervsomrade er ikke omfattet af den gseldende
spildevandsplan, og et tillaeg til denne er derfor ngdvendig.

Denne screening for miljgvurdering bygger pa bade lokalplanforslaget og forslag til
spildevandsplantillaeg.

B. Omrade

Lokalplanomradet er beliggende syd for Ggrlev by og daekker over matr.nr. 9¢ og del af
matr.nr. 42b og 8ax Rye By, Ggrlev. Omrddet udggr i alt ca. 9,6 ha, hvoraf omradet til
temmerhandel udggr ca. 6.000 m2. Mod nord afgreenses omradet af landbrugsareal og
herefter boligbebyggelse. Mod gst vil der veere en braemme af landbrug/ubebygget areal
mellem omradet og eksisterende bebyggelser, der fortsat ligger i landzonen. Omradet
afgraenses mod syd af kommunevejen, Omfartsvejen og mod vest af statsvejen, Ggrlev
Landevej.

Omradet er i dag beliggende i landzone og dyrkes landbrugsmaessigt. Omradet er fladt og
ligger i kote 5-6 m. Der er et mindre omrade inden for omrade II, der er mere lavtliggende.



C. Om lokalplanforslaget

Inden for omradet planlaegges opfart en temmerhandel pa op til ca. 905 m2 med tilhgrende
parkeringspladser samt delvist overdaekket varegard (kundevognsskur?) og rum for affald.
Planlaegningen vil tage afsaet i situationsplan, der er vedlagt denne screening som bilag. I
forbindelse med lokalplanen vil omradet til tsmmerhandel overga til byzone, mens det
resterende areal i rammelokalplanen vil forblive i landzonen indtil der suppleres med

lokalplaner.

Planforhold

Planomradet udger rammeomrade G1.E0S til lettere erhverv og industri samt til butikker med
seerligt pladskreevende varegrupper. Se nuvaerende bestemmelser for rammeomradet

nedenfor.

Rammeomrade G1.E08

Gl. rammenr. G4.Ljo

Distrikt G1 Ggrlev. Ggrlev by
Anvendelse generelt Erhvervsomrade

Omradets anvendelse

Lettere erhverv herunder serviceerhverv, lettere
industri-, veerksteds-, handvaerks-, lager- og
transportvirksomhed med tilhgrende
administration. Desuden mulighed for butikker til
seerligt pladskraevende varegrupper herunder
mgbelbutikker. Der kan etableres op til 5000
bruttoetagemeter butikker med seerligt
pladskreevende varegrupper. Maksimal
butiksstgrrelse for butikker med saerlig
pladskreevende varegrupper er 3000
bruttoetagemeter. I butikker, der forhandler
temmer og byggematerialer kan der etableres et
seerligt afsnit med et butiksareal pa op til 2000 m?2
med varer der ikke er sarlig pladskraevende, men
som anvendes i forbindelse med tgmmer og
byggematerialer.

Zoneforhold Landzone
Fremtidige zoneforhold Byzone
Maks. bebyggelsesprocent 50

Maks. bygningsrumfang ift. grundareal 3

Maks. etager 2

Maks. bygningshgjde (m) 8,5

Bebyggelsesforhold i gvrigt

Mulighed for stgrre hgjde, nar virksomhedens
indretning eller drift ngdvendigggr dette

Miljgforhold

Virksomheder i miljgklasse 1-4

Infrastruktur (veje, stier og trafikforhold)

Adgangsvej fra Omfartsvejen minimum 100 m fra
Ggrlev Landevej. Statsvejens byggelinjer og
adgangsbestemmelser skal respekteres.

Friarealer og beplantning

Ubebyggede arealer skal ved beplantning,
befaestelse eller lignende gives et ordentligt
udseende. Der skal etableres plantebeelter mod
boligbebyggelse.




Der er ingen lokalplaner for omradet.

Kalundborg Kommune gnsker at kunne tilbyde erhvervsarealer, der imgdekommer
erhvervslivets behov, og sikre, at der er arealer til radighed for virksomhedstyper af forskellige
stgrrelser og type. Omradet er som det fremgar ovenfor udpeget til et omrade for
erhvervsudvikling og er i kommuneplanen udpeget fordi det er blandt de mest velegnede
arealer til dette under hensyntagen til andre interesser.

I kommuneplanens hovedstruktur er der opstillet mal og retningslinjer for udviklingen og
arealanvendelsen i kommunen og herunder er opstillet de relevante retningslinjer i forhold til
lokalplanen i det pageeldende omrade.

Pladskraevende varegrupper

Kommuneplanen giver mulighed for at etablere butikker der forhandler saerligt pladskraevende
varegrupper i bl.a. Ggrlev inden for det pagaeldende rammeomrade, idet omraddet ligger op til
kommunens overordnede veje og derfor har gode trafikale forbindelser til Ggrlev og opland.
Herudover er der mulighed for at disponere omradet, s3 tilgaengelighed for forskellige
trafikarter og parkeringsmuligheder bliver velfungerende. Kommuneplanen giver fglgende
retningslinjer for butikker med pladskraevende varegrupper:

4.4.8 Butikker, der opfgres mod kommunens overordnede veje, skal opfgres med hgj arkitektonisk

facadekarakter.

4.4.9 Der skal sikres god tilgaengelighed for alle trafikanter og et ngdvendigt omfang af
parkeringspladser.

Stgj
Det er Kommunalbestyrelsens mal at:

- medvirke til at forebygge konflikter mellem stgjende aktiviteter og stgjfglsom arealanvendelse (fx
boligformal)

Kulturhistoriske bevaringsvaerdier

6.11.8 Kirkeomgivelserne og de bevaringsvaerdige bygninger skal gennem udarbejdelsen af lokalplaner
med bevarende bestemmelser sikres imod i ubemaerkethed at underga forandringer i strid med
bevaringsinteresserne.

Om forslaget til spildevandsplantillaeg

Da Kalundborg Forsyning ikke har regnvandsledninger i naerheden af det planlagte
erhvervsomrade, kunne det umiddelbart vaere fordelagtigt at regnvandet handteres internt pa
matriklerne . En stor udfordring er dog, at omradet er ret vandlidende, samt der er flere
ukendte dreen i omradet, som kan skabe problemer. Kalundborg Kommunes umiddelbare
vurdering er derfor, at regnvandet ikke kan nedsives i faskiner, regnvandsbede el.lign. En
nedsivningstest kan afklare dette lokalt.

Rye Vandlgb Igber under dele af matr. 42 b. Her er i forvejen problemer med kapaciteten i den
roérlagte straekning, s& Kalundborg Kommune har en staerk formodning om, at der ikke kan
ledes regnvand fra befeestede arealer til vandlgbet.

Spildevandet i omrddet skal renses til renseklasse SO, men grundet de ringe muligheder for
nedsivning eller udledning til vandlgb kan Kalundborg Kommune ikke give tilladelse til et privat
renseanlaeg pa matriklen.



Der skal derfor findes en spildevandsteknisk Igsning, som pa sikker vis afleder b&de regn- og
spildevand. Kalundborg Forsyning A/S forventes at blive ngdt til at anlaegge separatkloakering,
som kan sluttes til det eksisterende kloaksystem i og omkring Ggrlev.

D. Saerlige fokuspunkter i planlaagningen

Trafikafvikling

Kalundborg Kommunes vejmyndigheden vurderer, at trafikafviklingen er god, nar
adgangsvejen til erhvervsomradet ligger mindst 100 m fra krydset mellem Ggrlev Landevej og
Omfartsvejen. Vejmyndigheden vurderer dog, at der skal etableres en
venstresvingskanaliseringsbane til den nye tsmmerhandel pa den interne vej i
erhvervsomradet.

Tgmmerhandlen forventer ca. 150-175 kunder pr. dag. Dertil kommer mellem 1 og 5
vareleveringer pr. dag (hverdage).

Visuelle fremtraeden og indpasning i omradet

Ved realiseringen af tammerhandlen vil der ske en visuel forandring af omradet ind mod
Ggrlev. Lokalplanen vil have fokus pa at indpasse butikken og tilknyttende anlaeg og p-pladser
bedst muligt i forhold til indblikket fra Ggrlev Landevej, og der vil lsegges vaegt pa en grgn
fremtraeden i form af enten beplantning med traeer langs parkeringsarealer eller mindre
grgnne omrader.

Idet omrddet er beliggenhed ud mod landskabet og i udkanten af Ggrlev, skal der i
planlaegningen indgd bestemmelser om skilte, reklameflag og - bannere, belysning af disse
m.v., sa omradet tager hensyn til omgivelserne og fremtraeder roligt og harmonisk.

Kulturhistorisk bevaringsveerdier

Omradet ligger indenfor kulturhistoriske bevaringsveerdier som fglge af omradets naerhed til
Ggrlev Kirke. Udviklingen af rammeomradet til erhverv skal ske under hensyntagen til
beskyttelsen af indsyn og udsyn til kirken og kirkeomgivelsens udstraekning. Kirketdrnet kan
dog kun med god vilje ses fra omradet og kun i perioden, hvor traetoppene, der deekker meget
af tarnet, stdr nggne uden blade.

Det skal i planlaegningen overvejes, om der skal sikres nogle indblikskiler til Ggrlev
Sukkerfabrik, der er beliggende nordgst for omrddet, og som er udpeget som veerdifuldt
kulturmiljg.

Stgj

Der vil med etableringen af temmerhandlen blive en naturlig forggelse af trafikstgjen pa
hjgrnet bade i form af trafik til- og fra omradet af besggende og i forbindelse med
vareindlevering og affaldstgmning.

Omradet ligger i forvejen ud mod stgrre vejanlaeg og vaek fra stgjfolsom anvendelse, hvorfor
den forggede stgj ikke vurderes af fa en veesentlig indvirkning pa omgivelser.

Indenfor rammeomradet udlaegges beplantningsbeelte i den nordlige graense, der vender ind
mod boligbebyggelsen i Ggrlev, der skal afskeerme bade for stgj og indblik til erhvervsomradet.

Bluespot-omrade

Lokalplanomrgdet har nogle udfordringer i forhold til regnvand, idet vandet ikke naturligt kan
ledes vaek ved kraftig regn. Der er derfor risiko for opstuvning af vand pa terraenet, hvor det
er lavest. Omradet er sandsynligvis ikke egnet for lokal nedsivning og den fremtidige udvikling
skal derfor tage hgjde for oversvgmmelsesrisiko, og der skal vurderes om der er behov for



tiltag.

Rgrlagt vandigb

Der er et rgrlagt vandigb - Rye Vandlgb - beliggende i lokalplanomradet langs Ggrlev Landevej
indenfor omrade II, der rammelokalplanlaegges. Der ma ikke bygges ovenpa et rgrlagt
vandlgb, og der skal vaere en respektafstand pa 5 meter i forhold til beplantning med nye
treeer.

E. Lovgrundlag
Screeningen gennemfgres i medfgr af lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM), jf. LOV nr 425 af 18/05/2016.

Neerveerende screening gennemfgres i henhold til lovens § 8, stk. 2 (jf. screeningsskema
nedenfor).

F. Materiale til rddighed for screeningen

¢ Kalundborg Kommuneplan 2013-2024 jf. http://www.kp2013.kalundborg.dk/
(Omradet er beliggende i rammeomrade G1.E08)
e Data fra kommunens WebGis:

- Omradet er beliggende inden for et omrade med kulturhistoriske bevaringsveerdier -
kirkeomgivelse til Gagrlev Kirke.

- Omradet er kortlagt som et Bluespot-omrade.
- Der er et rgrlagt vandlgb beliggende i omradet

G. Samlet vurdering

Der er gennemfgrt en screening (forundersggelse), som tager hensyn til de kriterier, der er
angivet i lovens bilag 3, jf. § 10. I screeningen er anvendt et skema, der tager udgangspunkt i
de miljgstemaer en miljgvurdering efter loven skal omfatte. Skemaet fremgar nedenfor.

Planforslaget vurderes pa baggrund af screeningen ikke at kunne fa en vaesentlig indvirkning
pd miljget, hvorfor det ikke er omfattet af krav om miljgvurdering. Se sammenfatning i
screeningsskemaet.



http://www.kp2013.kalundborg.dk/

Skema — screening for miljgvurdering

Lokalplan nr. 568 for et erhvervsomrade ved Omfartsvejen i Ggrlev

Dato 10. november 2017

Planens forhold til lovens § 3, stk. 1, nr. 1 og 2

Ja Nej Bemaerkninger
Planen er omfattet af lovens X
bilag 3 og/eller bilag 4
Planen kan pdvirke et internationalt X Natura 2000 habitatomr&de vedr. Amose,
naturbeskyttelsesomrade vaesentligt Tissg, Halleby A og Flasken samt Natura

2000 fuglebeskyttelsesomrade vedr.
Amose, Tissg og Hallenslev Mose er de
omrader der ligger taettest pd planomradet
- teetteste punkt indenfor 1 km fra
omradet.

Vejledning til screeningsskema

Gra Ikke relevant miljgparameter i planens sammenhang
Planen vurderes at have neutral eller positiv indvirkning pa miligparameteren
Gul Planen kan have en mulig indvirkning og skal veaere et sezerligt fokuspunkt i planleegningen.
Dvs. indvirkningen kan afbgdes/afvaerges gennem planlaegningen.
Planen kan forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljgparameteren.
Medfgrer miljgvurdering.
Til vurderingen:
I vurderingen af, om en plan m& antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, skal der tages hensyn
til kriterierne i lovens bilag 2.

Screening for miljgvurdering

Miljoparameter Vurdering / bemaerkninger

Fokuspunkt i planlaegningen

Ikke relevant

Ansvarlig

By- og kulturmiljg & landskab

Omradet ligger i landzone og er ikke
tilgraensende Ggrlev by, og der er derfor
ingen saerlige byarkitektoniske veaerdier, der
kan blive pavirket, eller der skal tages
hensyn til.

Byarkitektonisk veerdi

Fx Bystruktur, Byprofil, Byafgraensning,
Visuel pavirkning, Saerlige hensyn,
PL sammenhange mv.

Klima: Overvejelser omkring solpaneler,
husstandsvindmgller og lign. vedvarende
energikilder.




Landskabsarkitektonisk veerdi

Fx Veerdifuldt landskab, Kystnaerhed,
Geologiske interesser, Terraenformer,
Visuel pdvirkning

PL/N

Omradet ligger i landzone, men vurderes
ikke at have et saerligt veerdifuldt landskab,
idet det opleves som bade fysisk og
landskabeligt adskilt fra gvrigt landbrug
pga. infrastrukturanlaegget, der omkranser
arealet mod syd og vest og den
omkringliggende bymaessige bebyggelse
mod nord og gst. Landskabet er endvidere
fladt og lavtliggende.

Lokalplanomrédet ligger ikke inden for
stgrre uforstyrrede landskaber eller
landskabelige og naturmaessige
kerneomrader.

Der vil i forlaengelse af kommunens
retningslinje blive lagt vaegt pd i planen, at
byggeri mod kommunens overordnede veje
skal opfgres med hgj arkitektoniske
facadekarakter. Herudover vil der blive lagt
veegt pa, at savel byggeri som ubebyggede
arealer bidrager til en samlet harmonisk
helhedsudtryk.

Kulturarv og arkaeologiske forhold

Fx Veerdifulde kulturmiljger, Jordfaste
fortidsminder, Kirkebyggelinje,
Arkitektonisk og arkaeologisk arv.
Bevaringsveerdige bygninger.

PL/N

Der er ingen udpegede kulturmiljger,
omréadet ligger ikke indenfor
kirkebeskyttelseslinje og indeholder ingen
registrerede fortidsminder. Omradet er ikke
bebygget og indeholder derfor ingen
bevaringsveerdige bygninger.

Et stgrre omrade i Ggrlev syd og langs
landevejen er udpeget som kulturhistorisk
bevaringsveerdi p& grund af hensynet til
Gorlev Kirke. Omr8det er udpeget for at
sikre indsyn og udsyn til kirken. Man kan i
perioden, hvor der ikke er blade p3 traeer,
svagt ane tarnet af Ggrlev Kirke fra
omradet, men ellers gemmer tarnet sig bag
treetoppe.

Ggrlev Sukkerfabrik, der er beliggende
nordgst for omrddet er udpeget som
veerdifuldt kulturmiljg. Det skal overvejes
om der skal sikres nogle indblikskiler til
sukkerfabrikken over arealerne.

Grgnne omrader og beplantning

Fx Parkomrader, landskabskiler, skov,
veerdifuld beplantning, og adgang til disse
omr&der. Tilfgrer projektet gronne

PL/N | elementer til omradet?

Klima: Ved byfortaetning bgr sikres grgnne
kvaliteter fx grgnne overflader for trivsel
og livskvalitet / reducere overfladevand.

Naturbeskyttelse

Dyre- og planteliv samt biologisk
mangfoldighed

Fx AEndringer i kvaliteten og omfanget af
levesteder for planter og dyr. Fredede

N arter. Aktiviteter eller feerdsel i naturen,
der p8virker plante- eller dyrelivet.

Lokalplanomradet anvendes til
landbrugsdrift. Etableringen af
temmerhandlen vil derfor reducere et grgnt
areal, der dog ikke vurderes at veere
vaesentlig. Lokalplanen vil igennem
bestemmelser sikre, at erhvervsomradet
tilfares grgnne elementer, og der leegges i
lokalplanen vaagt pa at sikre en grgn
struktur ud mod landevejen.

Der er ikke registreret sjaeldne,
udryddelsestruede eller fredede dyr, planter
eller naturtyper i lokalplanomradet.

Der forventes ingen vaesentlige sendringer i
plantelivet, idet markerne har vaeret dyrket
landbrugsmaessigt.

En erhvervsbebyggelse i omradet med
temmerhandel vil f8 en p8virkning for
mindre dyr - til gengeeld kan




Naturbeskyttelsesinteresser

Fx §3- sg, -mose, -overdrev, -a.
Beskyttede jord- og stendiger, vandhuller.
Skovbyggelinje, Strandbeskyttelseslinje.
Seerligt beskyttelsesomrade

beplantningsbaeltet mod boligbebyggelsen
mod nordvest give bedre betingelser og
levesteder for isaer fugle.

Omradet udenfor/tilgraensende
kommuneplanrammen mod nord og gst er
udpeget som omrdde med hgj naturvaerdi
gennem NaturErhvervstyrelsen pd niveau 1.

Skovrejsning

Fx skabes eller fijernes der skov?

CO; regnskab

Rumopvarmning samt bebyggelsesplan /
struktur:

Hvordan varmeforsynes Kollektiv
varmeforsyning / vedvarende energi-
kilder; Solorientering; leegivende effekt.

Fortaetning og transportarbejde:

Grad af forteetning; afstand til offentlige
og private servicefunktioner; cykelstier og
udnyttelse af eksisterende infrastruktur.

Der ligger ikke i eller i neerheden af
lokalplanomr@det omrader beskyttet efter
Naturbeskyttelsesloven, som vurderes at
kunne blive pavirket af projektet.

Ikke relevant for omradet.

Det nye erhvervsomrade og temmerhandlen
far en placering der pa bedst mulig made
udnytter den eksisterende infrastruktur.
Endvidere far tammerhandlen en
beliggenhed i Ggrlev som er lokalcenter og
som i forvejen betjener en stor del af
sommerhusomriderne.

I forbindelse med planleegningen vil en grgn
struktur af omradet sa vidt det er muligt
blive indteenkt, s& ny beplantning kan vaere
med til at gavne klimaet.

PL/
NV

Tilpasning

Risiko iht. kortmateriale - nedbgrsanalyse
og havstandsstigning. Hvor kan der
bygges med sokkelhgjde i min. kote 2.
Opmaerksomhed ved lavbundsarealer.
Regnvandsbassin og forsinkelsesanlaeg.

Ved teet bebyggelse og hgj befaestelse bgr
fastholdes grgnne elementer fx grgnne
tage til reduktion af overfladevand etc.

Forurening

Luft

Fx luftforurening fra trafik og
virksomheder. Er placeringen pévirket af
luftforurening fra omgivelserne? Neerhed
til landbrug?

Lys og/eller refleksioner.

Fx Bygningsoverfladers, belysnings,
skiltes, trafikanlaegs og kgretgjers
pévirkning i forhold til naboomréder og
trafikanter.

Omradet er generelt lavtliggende og et areal
indenfor rammelokalplanen er vandlidende.
Dette areal planleegges derfor umiddelbart
ikke bebygget i lokalplanen.

Omradet er ikke egnet for lokal nedsivning.
Der er i forvejen udfordringer i omradet
med at f& draenet markerne. Rye Vandlgb
og Helsinge Pumpekanal, der modtager
vand fra Ggrlev og Rye by, kan ikke
handtere yderligere overfladevand.

Lokalplanomradet ligger op ad overordnede
veje og dermed trafik, men er ellers ikke
pavirket af luftforurening fra omgivelserne.
Der vil komme gget partikelforurening fra
tung trafik ifm. varelevering og den ggede
trafik til/fra butikken. Den forggede
forurening vurderes dog ikke at give
anledning til luftforurening af vaesentlig
betydning.

Der vil pa arealet ved den ny tgmmerhandel
veere belysning af vej, parkering og
friarealer, men den forventes ikke at
medfgre refleksions- og lysgener. Der ma -
bortset fra glaspartier og solfangere - ikke
anvendes reflekterende materialer.
Endvidere vil glaspartierne have et mindre
omfang. Lokalplanen vil indeholde
bestemmelser om skiltning og sdledes at




Jord

Fx Kortlagt jordforurening? P&virkning af
inde-/udeklima. Jordens overflade,
anvendelighed, dyrkningsveerdi.
Nedsivning i jorden. Vind- eller
vanderosion.

Grundvand

Fx Afstand til vandforsyningsanlseg/ -
boringer. Risiko for nedsivning af
forurenende stoffer.
Drikkevandsforsyning/reserver.

Overfladevand

Fx udledning af organiske, uorganiske,
toksiske stoffer til sger/vandlgb

denne ikke kan fa generende indvirkning pa
trafikken.

Lokalplanomridet er ikke kortlagt som
forurenet og benyttes i dag til
landbrugsdrift.

Lokalplanen vurderes ikke at give anledning
til risiko for forurening.

Jorden er en sandblandet lerjord.

Lokalplanomradet er ikke beliggende i
omrader med drikkevandsinteresser og
ligger ikke i umiddelbar naerhed af boringer
m.v.

Omradet henhgrer under Ggrlev
Vandforsyning a.m.b.a

Temmerhandel vurderes ikke at udggre en
risiko for nedsivning af forurenende stoffer.

Der er et rgrlagt vandlgb i lokalplanomridet
der vedrgrer selve rammeomradet.
Fremtidig bebyggelse vil skulle indpasses
beliggenheden af det rgrlagte vandigb.

Der vil blive arbejdet for Igsninger, hvor
overfladevand vil Igses lokalt. Hvor det ikke
findes muligt vil der blive etableret
traditionelle spildevandslgsninger i form af
rgrlagte regnvandsledninger, der kobles til
Kalundborg Forsynings eksisterende
regnvandsledninger. Den recipient, der skal
modtage regnvandet, vil ogsd blive vurderet
naermere ift. kapacitet og gkologisk tilstand.

Udledning af spildevand

Fx maengde, betydning for recipient,
renseanlags kapacitet

Der skal udarbejdes et tilleeg til
spildevandsplanen.

Kalundborg Forsyning forventes af anlaegge
separatkloakering, og spildevandet ledes til
Ornum renseanlzaeg. Kapaciteten her skal
vurderes naermere.

Stgj og vibrationer

Fx stgjpavirkning af omgivelserne. Er
placeringen pavirket af stgj fra
omgivelserne? Trafikstgj?

Den forggede trafikbelastning til og fra
omradet vil medfere en forgget
stgjbelastning i omradet. Endvidere vil der
forekomme stgj ifm. vareindlevering og
affaldstgmning. Den ggede stgjbelastning
vurderes dog ikke at veere af vaesentlig ka-
rakter i det pdgzeldende omrade, der ligger
op ad stgrre infrastrukturanlzeg og som ikke
er beliggende op ad stgjfglsom anvendelse.
I omradets ydergraenser mod nord og gst
planleegges for beplantningsbaelte, der kan
afskaerme mod de omkringliggende arealer.

Lugt

Fx udledning af stoffer der giver
lugtgener. Er placeringen pavirket af
lugtgener fra omgivelserne?

Trafik og transport

Trafiksikkerhed/tryghed

Feerdselsarealer: fx sikres velafgraensede
vej- og stiforlgb med udsyn og overblik?
Sikres overskuelige parkeringsforhold?

Der planleegges ikke for en anvendelse, der
kan give lugtgener.

Ulykkesrisikoen mindskes ved vejes
udformning og ved at sikre gode
oversigtsforhold ved ind- og udkgrsel til
lokalplanomradet. Ved en témmerhandel
kommer en del af de besggende med trailer,
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Belysning: fx sikres tilstraekkelig
belysning, seerligt pa stier, tilpasset
omradets karakter? Vil omradet opleves
som et trygt og sikkert sted at feerdes?

hvorfor der skal etableres overskuelige
parkeringsforhold, hvilket bl.a. vil f&
betydning for en mindre etablering af
beplantning p& parkeringsarealerne.

Trafikafvikling/-kapacitet

Fx tilgaengeligheden til omradet med bil,
offentlig transport og for cyklende og
gdende. @get trafikmaengde?

Ressourceanvendelse

Arealforbrug

PL
Energiforbrug
M
Vandforbrug
M
Produkter, materialer, rastoffer
M
Affald
M Fx Genanvendelse. Forggelse af

affaldsmaengde. Transport af miljgfarlige
stoffer.

De tilgreensende veje er henholdsvis en
statsvej og stgrre kommunevej og med
kapacitet til etablering af tgmmerhandlen.
Trafikken til lokalplanomradet afvikles via
Omfartsvejen. Idet temmerhandlen
forventes at forsyne en stor del af
kommunens sommerhuse ved
Storebeaeltskysten vil trafikken sandsynligvis
veere stgrre fra fordret frem til medio
efterdr. Besggende til tommerhandlen vil
komme dels fra nord og syd ad Ggrlev
Landevej og inde fra Ggrlev by ad
Omfartsvejen fra gstsiden.

Tgmmerhandlen forventer ca. 150-175
kunder pr. dag. Dertil kommer mellem 1 og
5 vareleveringer pr. dag (hverdage).

Adgangsveijen til det nye erhvervsomrade
skal ligge minimum 100 m fra Garlev
Landevej og der vil i planlaegningen blive
taget hgjde for oversigtsforhold ved
adgangsvejen og ind til tsmmerhandlen.
Vejmyndigheden vurderer, at der skal
etableres en venstresvingskanaliseringsbane
til den nye tgmmerhandel p8 den interne
vej i erhvervsomradet

Lokalplanen inddrager omradet til
temmerhandlen til byzone. Omrédet har en
bebyggelsesprocent pa 50.

Tgmmerhandlen vil medfgre et gget behov
for energi til el og opvarmning, men
forbruget til anlaeg og drift forventes at
veere tilsvarende lignende byggerier.

Der kan placeres solvarmeanlzaeg.

Tgmmerhandlen vil skabe flere
arbejdspladser i Ggrlev, der muligvis kan
medfgre at feerre skal kare mod andre byer.

Temmerhandlen forventes ikke at f3 en
vaesentlig betydning for vandforbruget.
Vandforbruget til anlaeg og drift forventes at
veere tilsvarende andre lignende byggerier.

Vandforsyning sker fra Garlev
Vandforsyning.

Ved etablering af tgmmerhandlen skal der
anvendes en del byggematerialer. Forbruget
af materialer, rstoffer og produkter
forventes at veere tilsvarende andre
lignende byggerier.

Affald fra den nye tgmmerhandel vil
hovedsageligt bestd af kasser, emballage
m.m. fra varelevering, som kan bortskaffes
pd traditionel vis. Affaldet vurderes ikke at
give anledning til vaesentlige pavirkninger.
Der indarbejdes bestemmelser om
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affaldshandtering i lokalplanen.

Mennesker Idet de naermeste boligomrader ikke bliver
tilgraensende forventes den nye
temmerhandel ikke at give anledning til
gener for de omkringboende. Ny bebyggelse
vil heller ikke f& betydning for
omkringboende i forhold til udsigtsforhold
og lys- og skyggepavirkninger.

Fx Sundhed, belastningsfaktorer som stgj,
luftforurening og stresspavirkning.

PL Med hensyn til rammeomradet sikre
lokalplanen at der afskaermes mod
beboelsen.

Etableringen af tgmmerhandlen kan have en
positiv indvirkning pa erhvervslivet i
omradet, og mange vil fa kortere og bedre
adgang til denne type af handel.

Boligmiljg Etablering af tgmmerhandel vil skabe

. o

Fx Skabes der oplevelsesrige og trygge grundlag for lokal handel i omradet.

boligmiljger med overskuelige byrum og

mgdesteder/legepladser af god kvalitet?

PL | Er der grundlag for et godt naermiljg med

klare tilhgrsforhold? P&virkes

eksisterende boligmiljger af planen?

Planens konsekvenser for naeromradets

beboere.

Friluftsliv/rekreative interesser Planomradet indeholder - ligesom hidtil -

Fx skaber planen mulighed for !klt<e mulighed for friluftsliv/rekreative

PL | udendgrsophold - herunder leg og sport Interesser.

m.v. Mulighed/adgang til rekreative

oplevelser.

Svage grupper Lokalplanen vil indeholde bestemmelser om

PL | rx handicappede, tilgeengelighed for alle? minimumskrav til antal p-pladser til
bevaegelseshaemmede.

Brand, eksplosion, giftpavirkning

M

Jf. fx Risikobekendtggrelsen.

Konsekvensvurdering:

Det vurderes at forslag til lokalplan nr. 568 og forslag til spildevandsplantillaeg ikke giver mulighed for
sddanne andringer eller tiltag, der vurderes at kunne fa en vaesentlig indvirkning pa miljget. Der gennemfgres
derfor ikke en miljgvurdering med udarbejdelse af miljgrapport.

Lokalplanen vil medfgre en visuel forandring af det pagaeldende omrade til tsmmerhandel, da omradet
forandres fra landbrugsareal til bebyggelse.

Temmerhandlen vil f& en positiv effekt for erhvervsudviklingen i Ggrlev, og der vil blive teettere til denne type
varegrupper for byen og omkringliggende omréader.

Ved screeningen blev det bemaerket at lokalplanomradet har nogle udfordringer med afledning af regnvand
indenfor omradet, der rammelokalplanlaegges. Dette peger pa separatkloakering som eneste mulighed for at
komme af med bade spildevand og tag- og overfladevand.

Seerlige fokuspunkter i planleegningen:
1) Trafikafvikling og -sikkerhed
2) Visuelle fremtraaden og indpasning i omradet
3) Stgjafskaermning i forhold til omkringliggende boligomrader
4) Afledning af regnvand
5) Hensyntagen til rgrlagt vandlgb
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Behov for miljgvurdering?

Behandling af hgringssvar
Screening for miljgvurdering af forslag til lokalplan nr. 568 og
spildevandstillaeg for et

omrade til erhvervsformal ved Ggrlev

Indholdsfortegnelse:
Hgringssvar 1 - Vejdirektoratet, Toldbuen 6 4700 Neestved

Hgringssvar 2 - Museum Vestsjeelland, Oldvejen 25C 4300 Holbaek

Hgringssvar 3 - Kalundborg Forsyning A/S, Dokhavnsvej 14 4400 Kalundborg

Hgringssvar 1- Vejdirektoratet

Lgbe
nr.

Hgringssvar

Bemaerkninger / anbefalinger
Plan, Byg og Miljg

Det ses, at I er opmaerksomme pa den tinglyste
vejbyggelinje langs Ggrlev Landevej, og at det
planlagte byggeri, parkering m.v. tilsyneladende
holder sig helt ude af det vejbyggelinjepdlagte
areal.

Det noteres, at det i screeningsskemaet under
"Trafikafvikling/-kapacitet” bl.a. fremg%r, at:

Vejmyndigheden vurderer, at der skal
etableres en venstresvingskanaliseringsbane
til den nye tammerhandel p8 den interne
vej i erhvervsomr8det.

Er det ikke pd Omfartsvejen, at der planlaagges
etableret en venstresvingsbane? Eller er det pa den
nye feelles adgangsvej, som det er skrevet?

Veer i gvrigt opmaerksom p&, at omradet er et
dbent-land-omrade, hvorfor al reklameskiltning skal
overholde undtagelsesbestemmelserne i
naturbeskyttelseslovens § 21, stk. 2 indtil omradet
(med tiden) matte aendre karakter til bymaessigt
bebygget omrade. Vejdirektoratet er gerne
behjzelpelig med at foretage forhdndsvurderinger af
evt. planlagt reklameskiltning inden
offentligggrelsen af lokalplanforslaget, hvis I eri
tvivl om, hvorvidt undtagelsesbestemmelserne er
overholdt.

Taget til efterretning

Kalundborg Kommune og projektudvikler har
efterfolgende redegjort for at det er pa den interne
vej i erhvervsomrédet der etableres en
venstresvingsbane.

Der pagar en dialog med vejdirektoratet omkring
den konkrete vejfgring og resultatet medtages i
lokalplanen.

Der pagar en dialog med vejdirektoratet omkring
skiltningsmuligheder i forhold til § 21 i
naturbeskyttelsesloven. Resultaterne af dialogen
medtages i lokalplanens bestemmelser.
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Hgringssvar 2 -Museum Vestsjaelland

Logbe
nr.

Hgringssvar

Bemeerkninger / anbefalinger
Plan, Byg og Miljg

Nyere tids interesser:
Ingen bemaerkninger om nyere historisk tids interesser.

Arkaeologi/jordfund:

Vores kontrol i arkiverne viser, at der pa omradet er
registreret en tidligere fredet gravhgj og enkeltfund af
en bronzering fra jernalder (161 pa kortbilaget). P&
zldste matrikelkort er omradet vist som dyrket mark og
har sledes formodentlig ogs3 tildigt vaeret naturligt
veldraenet.

FEldste matrikelkort og den aktuelle hgjdemodel viser
spor af dige og groft fra ejerlavsskel.

Der kan veere veesentlige arkaologiske interesser
bevaret pd omradet.

Museet anbefaler derfor at bygherre i god tid for
jordarbejder indhenter museets udtalelse jf.
museumslovens §25 for at undga uplanlagte og
fordyrende standsninger af anlaegsarbejdet, hvis der
patraeffes arkaeologiske fund. Evt. kendt bygherre kan
med fordel oplyses om det allerede tidligt i
lokalplanbehandlingen, fx ved kopi af denne skrivelse.

Bygherre er informeret om museets bemaerkninger
og anbefalet at pdbegynde denne proces.

Hgringssvar 3 - Kalundborg Forsyning

Lgbe
nr.

Hgringssvar

Bemaerkninger / anbefalinger
Plan, Byg og Miljg

Kalundborg Forsyning mener, at
regnvandsh%ndteringen kan have veesentlige indvirken
p& miljsparameteren, hvis der ikke foretages en
miljgvurdering af hvad udlederkravet til Helsinge & og
Rye vandlgb i forbindelse med lokalplan arbejdet.

Ifolge screeningen star der, at nedstresmsliggende
rorlagte Rye vandlgb ikke kan handtere yderligere,
samt at det ikke er muligt at foretage nedsivning i
omradet. Det betyder, at hvis omradet bebygges
skaber det et problem at komme af med vandet fra
omradet.

Kalundborg Forsynings Igsningsforslag er, at der
foretages en miljgvurdering af Helsinge 8 Rye vandigb
for hvor stor en udledning den kan baere. Derefter
indgar det som et krav til lokalplanen at det skal
tilbageholdes indenfor omradet til det krav der er til
udledningen til Helsinge 8, f.eks 2 I/s pr. ha eller
mindre afhaengig af hvad kravet er til vandigbet.

Det kan f.eks. ggres ved at etablere grgnne tage.
Gennemtraengelige overflader pa parkeringsarealer,
bassiner over eller underjordiske. Genvandelse af vand
eller andet. Det vigtigste at regnvandet forsinkes sa
det ikke overbelaster Helsinge & og Rye vandlgb.

Kalundborg Kommune har vaeret i dialog med
Kalundborg Forsyning og der er indarbejdet
bestemmelser i lokalplanforslaget som
imgdekommer bemaerkningerne.
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LOV nr. 425 af 18/05/2016

Lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM)

Kriterier for bestemmelse af den sandsynlige betydning af den indvirkning pa miljoet, der er omhandleti § 10

Bilag 3
(Miljgvurderingsdirektivets bilag II)

Kriterier for bestemmelse af den sandsynlige betydning af den indvirkning pa miljeet, der er omhandlet i §
10
1) Planernes og programmernes karakteristika, idet der navnlig tages hensyn til:

— i hvilket omfang planen eller programmet kan danne grundlag for projekter og andre akiiviteter med hensyn il
beliggenhed, art, stdrrelse og driftsbetingelser eller ved tildeling af midler,

— i hvilket omfang planen har indflydelse pa andre planer eller programmer, herunder ogsa planer og programmer, som
indgar i et hizrarki,

— planens eller programmets relevans for integreringen af miljshensyn specielt med henblik pd at fremme basredyagtig
udvikling,

— miljgproblemer af relevans for planen eller programmet

— planens eller programmets relevans for gennemfarelsen af anden miljolovgivning, der stammer fra en EU-retsakt (f.eks.
planer og programmer i forbindalse med affaldshandtering eller vandbeskyttelse).

2) Kendetegn ved indvirkningen og det omrdde, som kan blive bergrt, idet der navnlig tages hensyn til:

— indvirkningens sandsynlighed, varighed, hyppighed og reversibilitet

— indvirkningens kumulative karakter

— indvirkningens grasnseoverskridende karakter

— faren for menneskers sundhed og miljaet (f.eks. pd grund af ulykker)

— indvirkningens sterrelsesorden og rumlige udstrazkning (det geografiske omrdde og starrelsen af den befolkning, som
kan blive berart)

—vaerdien og sarbarheden af det omrade, som kan blive bergrt som folge af:

—sz=rlige karakteristiske naturtrask eller kulturary

— overskridelse af miljgkvalitetsnormer eller -graensevaerdier

— intensiv arealudnyttelse

— indvirkningen pa omrdder eller landskaber, som har en anerkendt beskyttelsesstatus pa nationalt plan, fzellesskabsplan

eller internationalt plan.
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