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Lokalplanens baggrund

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af henvendelse fra en privat udvikler der gnsker at etablere en ny
dagligvarebutik i Rgrby. For at sikre god synlighed og tilgaengelighed til butikken gnsker udvikler at butikken
placeres pa det sydgstlige hjgrne af rundkgrslen ved Gammel Sorgvej og Slagelse Landevej.

Butikken skal understgtte lokalomrddets forsyning af dagligvarer og samtidig understgtte dagligvareforsyningen for

borgerne i de omkringliggende landsbyer /&rby, Ugerlgse, Bastrup, Keerby og naeromradet i gvrigt.
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Lokalplanen er udarbejdet for at muligggre etablering af en ny dagligvarebutik i Rgrby ved at udlaegge omradets
anvendelse til blandet bolig og erhverv.

En ny dagligvarebutik vil f8 et bruttoetageareal pa op til 1.200 m2, med tilhgrende parkeringspladser,
kundevognsskur og overdaekket varegard.

Der skal i forbindelse med lokalplanen og omradets nye anvendelse udarbejdes et kommuneplantilleeg og en

detailhandelsredeggrelse.

Lokalplanomr8dets beliggenhed i Rarby By (Hvid markering). Luftfoto optaget 2023

Lokalplanomradet

Planomradet ligger i landsbyen Rgrby, cirka 5 km sydgst for Kalundborg. Planomradet ligger i udkanten af byen i
krydset Slagelse Landevej/Gammel Sorgvej.

Lokalplanomrddet omfatter matr.nr. 21b, 21f, 17a, og 17c, Rgrby By, Ragrby.
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Det samlede lokalplanomrade udggr et areal pd ca. 5.200 m2. Bygningsmassen pa de fire ejendomme inden for
omradet udger fire beboelsesejendomme samt en temrer- og snedkerforretning. Store dele af omradet er
parcelhushaver med gamle traeer, haek, buske og taetklippede graesplaener.

Omradets hgjdeforskelle varierer ca. 4.5 m med det mest markante fald fra Bakkegdrdsvej ned mod Gl. Sorgvej ved
eksisterende indkgrsel til Matr. 17c.

Omradets ejendomme vejbetjenes fra hhv. Gammel Sorgvej og Bakkegardsvej, via tre eksisterende overkgrsler.
Omradet ligger i byzone og er i dag benyttet primaert til boligomrdde. Omradet er ikke tidligere lokalplanlagt, men

er omfattet af kommuneplanramme til boligformal.

Kig fra rundkgrsel mod gst ad Gl.Sorgvej med del af lokalplanomr8det til hgjre.

Lokalplanomradets omgivelser

Mod nord afgreenses lokalplanomradet af Gammel Sorgvej der er den fungerende hovedgade gennem Rgrby. Fra
Gammel Sorgvej Igber en raekke villaveje ud til de gvrige boligomrader i Rgrby.

De tilgreensende ejendomme mod @st og syd bestar af 8ben-lav og taet-lav bolighebyggelse. Laengere mod syd
ligger Rgrby Skole samt idreetsanleegget Rgrby Hallen.
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Mod vest, p& den anden side af Slagelse Landevej, ligger Rgrby Kirke der markerer indkgrslen Rgrby som en slags
byport. De naere omgivelser omkring kirken er fredet, dog kun pa den vestlige side af Slagelse Landevej. Kirkens
omgivelser er omfattet af Kulturhistorisk bevaringsveerdi som skal understgttes. For Rgrby kirke vurderes saerligt
indsigten fra nord og syd ad Slagelse Landevej, samt fra gst ad Mogensbakke som veaerdifulde. Ca. 1 km laengere
mod vest ligger nabolandsbyen Arby.

Kirken og praesteg8rden set ved ankomst nordfra.
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Lokalplanens indhold og formal

Formé&let med lokalplanen er at understgtte udviklingen i detailhandelen og sikre lokalomrddets forsyning med
dagligvarer, ved at fastlaagge omradets anvendelse til blandet bolig og erhverv med mulighed for at etablere en
dagligvarebutik.

Lokalplanen skal desuden sikre at den nye dagligvarebutik bliver en positiv tilfgjelse til Rgrby og de omkringliggende
landsbyer, blandt andet ved at sikre omradets kvalitet og indpasning i det omkringliggende bymiljg, herunder

kirkens omgivelser.

Zoneforhold

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

Omradets anvendelse

Omradets anvendelse sikrer at der kan etableres en attraktiv butik til gavn for Rerby og omegn. Lokalplanomradet
udlzegger omradet til blandet bolig og erhverv, med mulighed for at etablere en enkeltstdende butik til
lokalomradets forsyning og dertil hgrende parkeringsfaciliteter, kundevognsskur og overdaekket varegard.

Udstykning

Omradet m& udstykkes med henblik p& at sammenlaegge de fire eksisterende matrikler inden for lokalplanomradet
svarende til hele omradets udstreekning, for at sikre et tilstraekkeligt areal for omradets nye anvendelse. Omradet
ma& derefter ikke udstykkes yderligere.

Omradets disponering

Lokalplanomradet omfatter et samlet areal pa ca. 5.200 mz2.

Omradet disponeres med en dagligvarebutik, der placeres langs omradets gstlige skel, greensende op til
eksisterende boligbebyggelse. Butikkens samlede areal udggr maksimum 1.200 m?2.

Der udlaegges i gvrigt parkerings- og cirkulationsareal samt varegdrd og kundevognsskur, for at understgtte
butikkens funktioner. Langs lokalplanomradets skel, mod hhv. Slagelse Landevej, Gammel

Sorgvej og eksisterende bebyggelse, planlaagges der for beplantningsbaelter og traeraekker som sikrer, at
lokalplanomradet bevarer sin grgnne karakter samt at den landskabelige pavirkning mod Rgrby Kirke minimeres.

Terreenregulering reduceres til det mindst mulige og det sikres, at alt overfladevand h&ndteres pa egen grund.
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Bebyggelsen

Rerby er hovedsagelig praeget af teet-lav og 8ben-lav boligbebyggelse. Den nye bebyggelse skal tilpasses det
eksisterende bebyggede miljg og forholde sig til den omkringliggende, lave bygningsskala og kirken med dens
omgivelser. Derudover skal bebyggelsen respektere kirkebyggelinjen omkring Rgrby Kirke.

Lokalplanen tillader derfor bebyggelse i maks. 8,5 meter hgjde, opfart i op til 1,5 etage med en facadehgjde pa
maks. 4 meter.

Dagligvarebutikken skal opfgres i materialer der spejler de fremherskende facadematerialer og farver i den
omkringliggende bebyggelse for at skabe sammenhaeng til omrédets gvrige bebyggelse.

For at indpasse bebyggelsen i landsbybilledet skal facader og murvaerk i gvrigt fremsta i mur af teglsten med
filtsede facader i hvid farve.

Mindre partier af facader kan udfgres med enkle facadedetaljer, som f.eks. standerskifte i tegl, beplantning med
radhusvin, efeu eller lignende, for at skabe variation i facadeudtrykket.

Bebyggelsens tagkonstruktion skal udfgres som saddeltag med taghaeldning p8 30-45 grader med rgde teglsten
eller som beplantede tage med sedum eller anden egnet vegetation. Tekniske installationer pa tage og facader skal
veere afskeermede og gives samme arkitektoniske udtryk som den gvrige bebyggelse. Evt. solceller skal tilpasses
bygningen og veere nedfaeldet i tag.

Skiltning p& facader skal integreres i bygningens arkitektur, for at omrddet og bebyggelsen fremstar helstgbt og
tilpasser sig den omkringliggende bygningsskala.

Ved realisering af lokalplanen m& den eksisterende bebyggelse pd hhv. ejendommene Gammel Sorgvej 2, 4B, 6 og
Bakkegardsvej 14 nedrives, for at friggre tilstreekkeligt areal til den nye dagligvarebutik.

Der er tinglyst en vejbyggelinje langs Slagelse Landevej som betyder at bebyggelsen derudover placeres minimum
20 meter fra vejmidten.

Der udlaegges derfor et byggefelt som fglger byggelinjen. Den nye bebyggelse skal placeres inden for det udlagte
byggefelt. Byggefeltet placeres desuden langs omradets gstlige skel, for at mindske butikkens silhuetvirkning og for
at friholde oversigtsareal i rundkgrslen.

Trafik

P& baggrund af anbefalinger fra en indledende trafikanalyse, indeholder lokalplanen bestemmelser der sikrer at
parkeringsarealerne disponeres under hensyn til tryg og sikker trafikafvikling inden for lokalplanomradet.

Jf. kommuneplanen er parkeringsnormen for butikker fglgende: 1 p-plads pr. 40 m2 bruttoetageareal
dagligvarebutik

Ved etablering af nye p-pladser skal der etableres handicappladser og pladser til elbiler i overensstemmelse med
gaeldende bekendtggrelser. Lokalplan nr. 598 fastlaegger bestemmelse om, at der skal etableres parkeringspladser
svarende som min. til ovenstdende parkeringsnorm.

Indledende trafikanalyse

I forbindelse med planarbejdet har der veeret udfgrt en trafikanalyse af rddgiver COWI (30.01.2024), med
kapacitetsberegninger for nuvaerende og fremtidig trafik. Analysen behandler desuden fremtidige konsekvenser
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for trafikafvikling og trafiksikkerhed.
Trafikale forhold og trafikafvikling

Af trafikanalysen fremgar det, at selv om den fremtidige trafikbelastning vil gges i rundkgrslen ved Gammel
Sorgvej og Slagelse Landevej, vil ggningen ikke medfgre et trafikspring for omrddet som helhed. Trafikken vil
derfor kunne afvikles uden yderligere problemer. Det skal dog naevnes at det allerede er
trafikafviklingsproblemer i rundkgrslen, og udfordringerne med k@ og forsinkelse vil fortsaette i fremtiden.

Trafiksikkerhed

Analysen bygger pd at nuvaerende overkgrsler til omrédet nedlaegges og at der etableres én ny overkgrsel til
lokalplanomradet, fra Gammel Sorgvej. Analysen anbefaler at overkgrslen er placeret mindst 55 meter fra
rundkgrslen, af trafiksikkerhedsmaessige grunde. Derudover anbefales det, at der etableres trygge forbindelser
for blgde trafikanter, herunder gdende og cyklende, og at vejarealet opstrammes, s& man kan tilgd den nye
dagligvarebutik uden konflikter med gvrige trafikanter.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Der udlaegges minimum 30 og maksimalt 50 parkeringspladser, inkl. handicapparkering og personaleparkering inden
for planomradet for at sikre tilstraekkelige faciliteter til kundeparkering inden for omradet.

Parkeringsareal indrettes med handicapparkeringspladser, passager for gdende, herunder haevet fortov fra Gl.
Sorgvej til dagligvarebutikken. Cykelparkering etableres ved indgangen til butikkerne. Butikkens overdaekkede
varegard er placeret ved bygningens sydlige gavl for at sikre at bakkemangvre fra lastbiler ikke sker p& tveers af
arealer hvor der faerdes fodgaengere til og fra butikken. Denne placering mindsker ogsa stgjgener mod omgivelser.

Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

Lokalplanomradet udger primaert parcelhushaver, hvorfor den beplantning og eksisterende beplantning i omradet
overvejende ligger langs skel hegning mod nabobebyggelsen og Slagelse Landevej. Realisering af lokalplanen vil
medfgre at dele af den nuvaerende beplantning inden for omradet ryddes og erstattes med ny beplantning mellem
det udlagte parkeringsareal og hhv. Slagelse Landevej og Gammel Sorgvej. Dette vil 2ndre den oplevede ankomst
til Rgrby visuelt da lokalplanomrddets landskab efterfglgende vil fremstd mere fladt og &bent.

Lokalplanens bestemmelser opretholder det grgnne praeg i omradet for at mindske den landskabelige pavirkning
som den nye dagligvarebutik medfgrer.

Beplantning

Langs lokalplanomradets skel mod vej etableres der lave beplantningsbeelter og treereekker som sikrer at
lokalplanomradet bevarer sin grgnne karakter.

De eksisterende treegrupper og den underliggende beplantning i omradets sydlige del udggr en vaesentlige del det
karakteristiske grenne udtryk langs Slagelse Landevej pa vej ind mod Rgrby.

Beplantningen skal derfor respekteres og fastholdes som et plantebzelte med en bredde p& mindst 10 meter fra skel.
For at sikre gode betingelser for biodiversiteten skal beplantningen p& ubefsestede omrdder etableres som lav
beplantning i en hgjde pd 0,2-0,8 meter. Beplantningen kan bestd af vilde blomster og urter, samt varierede arter af
buske.

For at sikre et modspil til den eksisterende beplantning p& den vestlige side af Slagelse Landevej skal den lave
beplantning langs vejen suppleres med en reekkemellemstore eller store soliteere traeer af naturligt hjemmehgrende
lgvfaeldende arter som f.eks. lind, kastanje, navr, bgg, fuglekirsebaer, rgdel, stilkeg eller ask.
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Beplantningsbaeltet langs vejen bindes sammen med den eksisterende gruppe traeer i omradets sydlige del for at
skabe et sammenhangende grgnt udtryk langs Slagelse Landevej.

Beplantningen skal bidrage til at mindske den landskabelige pavirkning og samtidigt bidrage til begrgnning af
omradet.

Mod naboejendommene, @st og nord for planomradet, udlaegges der et beplantningsbaelte der skal etableres som et

sammenhangende, levende grgnt hegn, pa dele af straekningen etableres stgjmur/skaerm.

Den eksisterende gruppe af traeer og den underliggende beplantning i omrddets sydlige del skal bevares som
beplantningsbeelte pd minimum 10 meter da den bidrager til den samlede oplevelse af at kgre gennem en grgn
byport p& vej ind til Rerby.

Terraenet i omradet varierer fra ca. kote 20 (DVR90) til kote 24,5 (DVR90). Det er derfor ngdvendigt at udjeevne
terraenet som led i byggemodningen af planomradet. Terreenregulering skal ske p& baggrund af en landskabsplan
med hgjdekurver pr 0,25 m som skal godkendes af Kalundborg Kommune.

Efter ibrugtagning af bebyggelsen inden for planomradet m& der ikke foretages terreenregulering p& mere end +/-
0,5 meter i forhold til eksisterende terraen. Ved terraenregulering skal det sikres, at sendringerne ikke giver
anledning til opstuvning eller afstrgmning af regnvand til naboejendomme og gade.
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Handtering af overfladevand

Regnvand skal h&ndteres lokalt p8 egen grund og nedsives i det omfang der er muligt. Regnvand fra parkerings- og
cirkulationsarealer skal opsamles f.eks. i regnbede og ledes forsinket til regnvandskloakken.

Affaldshandering

Stgrre affaldsbeholdere, containere o.lign. som indgdr i butikken drift skal placeres i affaldsgdrd som afskaermes
med mur som gvrig bebyggelse s& de ikke virker skeemmende for omradet.

Tekniske anlaeg

Der ma opsaettes elladestandere enten pa bygningens facade eller som piedestal/ladestolpe ved omrddets
parkeringspladser for at understgtte omstillingen til el-dreven mobilitet.

For at sikre hensigtsmaessig handtering af overfladevand inde for lokalplanomradet kan der anlaegges underjordiske
kassetter til hdndtering af forurenet overfladevand fra veje og parkeringsarealer som kan forsinke overfladevandet
inden det ledes til regnvandskloakken.

Kassetterne skal veere tilstraekkelig dimensioneret til at hdndtere ekstreme regnhaendelser og forsinke regnvand i
henhold til spildevandsplanens dimensionsgivende forudsaetninger. Da der er tale om andret anvendelse af et
eksisterende boligomrade fastholdes en maksimal belaegningsgrad pa 30%.

For at undga utilsigtede afbrydelser af forsyning skal eksisterende ledninger respekteres eller omlaegges efter aftale
med den respektive ledningsejer. Nye ledninger til el, telefon, antenner osv. skal fremfgres som jordkabler.
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Lokalplanens sammenhang med anden planlagning

Kommuneplanen
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Eksisterende Lokalplanomradet er omfattet af eksisterende kommuneplanramme kommuneplanramme K09.B04 der
udlzegger omradets anvendelse til boligformal herunder aben-lav boligbebyggelse med en bebyggelsesprocent pd 30
og maks. 1,5 etage og 8,5 meter hgjde.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med rammebetingelserne og der er derfor udarbejdet et
kommuneplantilleeg som sikrer, at der er den ngdvendige overensstemmelse mellem lokalplanen og
kommuneplanen. Med kommuneplantillzegget udlaegges et nyt rammeomrade til blandet bolig og erhverv, herunder
med mulighed for at opfgre en enkeltstdende butik med en arealramme p8 1.200 m2.

Kommuneplantilleeg nr. 15. er offentliggjort samtidig med lokalplanen.

Kommuneplanens Lokalplanomrddet er derudover omfattet af falgende mal og retningslinjer retningslinjer i
Kommuneplan 2021-2032:
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Kulturhistoriske bevaringsveaerdier, kirkeomgivelser

Kalundborg Kommune gnsker at sikre, at kommunens udvikling sker under hensyntagen til en beskyttelse af
kulturhistoriske bevaringsveerdier, s& disse bevares. Kulturhistoriske bevaringsvaerdier og beskyttelsesomrader for
kirkerne skal sikres. Formalet er at sikre de fredede og bevaringsveerdige bygninger, samt den arkaeologiske
kulturarv mod forringelser og at sikre kirkeomgivelsernes betydning i landskabsbilledet, som hensyn til indsyn og
udsyn til kirkerne og kirkeomgivelsernes udstraekning. Der foreligger en beskrivelse og fotodokumentation for hver
bevaringsvaerdig bygning og for hver kirkes naer- og fjernpavirkning af omgivelserne.

Retningslinjer
Kirkeomgivelser

e 4.16.1 Der er udpeget beskyttelsesomrader omkring kirkerne Disse fremgar af temaet Kulturhistoriske
bevaringsveerdier pa kortet 6.16.a

e 4.16.2 kirkeomgivelserne er omrader af szerlig betydning for oplevelsen af kirkerne i landskabet.

 4.16.3 Byudvikling, placering af trafik- og tekniske anlaeg og lignende samt skovrejsning ma ikke ske pa arealer
udpeget som kirkeomgivelser, medmindre det kan ske uden at forringe oplevelsen af kirken, eller s&fremt
ngdvendig byudvikling ikke med rimelighed kan placeres pa andre arealer.

e 4.16.4 Ved vaesentlige om- og tilbygninger af eksisterende bygninger, tekniske anlaeg og lignende, skal det
sikres, at kirkens betydning for landskabet fastholdes.

Vedrgrende beskrivelse af kulturhistoriske bevaringsvaerdier for Rgrby Kirkes betydning i landskabet.
Kirkens fjernomgivelser:

Kirken i Rgrby er opfgrt som byens afgraensning til det 8bne agerlandskab i vest. Her i krydset mellem Gl. Sorgvej
og Slagelse Landevej treeder kirken med stor kraft ind som omradets trafikale omdrejningspunkt, og som byport til
Rerby. Dermed bliver kirken en betydelig markgr i trafiklandskabet og et vaerdifuldt pejlingsmaerke pa trafikantens
rejse. Denne gode indsigt til kirken i fjernomgivelserne, bliver udmaerket understgttende for trafikantens oplevelse
af kirkens landskabelige indplacering. For Rgrby kirke vurderes seerligt indsigten fra nord og syd ad Slagelse
Landevej, samt fra gst ad Mogensbakke som vaerdifulde.

Kirkens naeromgivelser:

Trods en decentral placering formar kirken at blive et dominerende bygningselement i byens hovedgade, Gl.
Sorgvej, hvor den danner afslutningen af byrummet, og tilfgrer gaden en vis karakter. Generelt er der en udmeerket

kontakt til kirken i neeromgivelserne.
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Lokalplanens bestemmelser sikrer at bebyggelsens udseende og omfang overholder retningslinjerne fra
kommuneplanen og at den landskabelige bearbejdning af omradet ikke generer eksisterende bebyggelse og Rgrby
Kirke.

Landsbyomr8der, strategisk planlaegning for landsbyerne

Kommunen gnsker at understgtte landsbyernes udvikling, ved bl.a. at understgtte lokale initiativer, der opretholder
landsbyernes

attraktivitet, og sikrer at der findes gode mgde- og samlingssteder i lokalomrdderne. Lokalplanen udpeger et
omrade i landsbyen Rgrby til ny dagligvarebutik, og understgtter sdledes kommunens planlaegning af landsbyerne
ved at sikre tilgaengelige handelsmuligheder og lokal forsyning af dagligvarer til Rarby og de omkringliggende
landsbyer.

Den lokale butik vil desuden blive et naturligt mgdested for beboerne, med gode fysiske forbindelser til de
eksisterende boligomrader for gdende, cyklende og bilister.

Detailhandel

Lokalplanen udleegger omradets anvendelse til blandet bolig og erhvervsformal. Der kan etableres en
dagligvarebutik, herunder enkeltstdende butik til lokalplanomradets forsyning, og der skal derfor redeggres for
bebyggelsens pavirkning af bymiljget, herunder den eksisterende bebyggelse i omradet, friarealer og trafikale
forhold. Desuden skal der ggres rede for hvilke butikker det drejer sig om, hvor store de m& vaere og hvad rammen
er for nybyggeri og omdannelse til butiksformal.

I forbindelse med lokalplanens udarbejdelse er der blevet lavet en detailhandelsredeggrelse som viser at den nye
dagligvarebutik vil betjene et underforsynet handelsopland med et forbrugsgrundlag for dagligvarer pa i
stgrrelsesordenen 85 mio. kr. pr. &r. Det svarer til omsaetningen i 1-2 discountbutikker. Lokaloplandet er i dag uden
endagligvarebutik, og den nye dagligvarebutik vil dermed bidrage til en mere fintmasket butiksstruktur, hvor
borgerne har kortere afstand til indkgb i hverdagen.

Desuden vil den nye dagligvarebutik ligge i tilknytning til Slagelse Landevej, hvilket skaber mulighed for
synergieffekter i forhold til kundernes daglige feerden, der sikrer dagligvarebutikken en

kundestrgm, og kunderne en naturlig indkgbsmulighed ”p& vejen” til og fra arbejde og andre fritidsggremal - uden
yderligere bilkgrsel.

Konsekvensvurderingen viser, at 50 mio. kr./ar - eller al omsaetning i den nye dagligvarebutik — hentes fra
Kalundborg Kommunes eksisterende dagligvarebutikker. Effekterne for dagligvarebutikker i bymidter og
bydelscentre i Kalundborg Kommune vil derfor vaere forholdsvist begreensede.

Redeggrelsen konkluderer desuden, at kunder til den nye Netto dagligvarebutik kommer fra et forholdsvis spredt
omrade, hvorfor de omsaetningsmaessige effekter af den nye dagligvarebutik vurderes at ramme det eksisterende
net af udbudspunkter bredt.

Lokalplanen er i overensstemmelse med planlovens § 15, stk. 9 og § 16, stk. 6 samt kommuneplanens retningslinjer
for detailhandel.

Pavirkning af bymiljget

Opfgrelsen af en ny dagligvarebutik i Rgrby vil have en pavirkning pa8 bymiljget, da den erstatter tre eksisterende
parcelhuse og derved andrer oplevelsen af den nuvaerende adgang til Rgrby by. Butikken vil dog understgtte en
fintmasket detailhandelsstruktur herunder lokalomradets forsyning med dagligvarer da de naermeste
dagligvarebutikker ligger i hhv. Kalundborg og Ubby.
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Da butikken placeres langs den primaere nord syd gdende trafikare til og fra Kalundborg vil den derfor ogsa veere
synlig for biltrafikken, som kgrer igennem byen.

Med sit overordnede udtryk vil butikken dog afspejle den omkringliggende bebyggelse med facader i hvide nuancer
og lav omkransende beplantning og solitzere opstammede traeder, der indgar som en del af den eksisterende
beplantning langs Slagelse Landevej og Gl Sorgvej.

Kulturmiljg

Lokalplanomradet ligger indenfor 300 meter afstand fra Rerby Kirke, og er s8ledes omfattet af Kirkebyggelinjen, jf.
Naturbeskyttelseslovens § 19.

Det betyder, at det er forbudt at opfgre bebyggelse over 8,5 m hgjde inden for en afstand af 300 m fra kirken,
medmindre kirken er omgivet af bymaessig bebyggelse i hele beskyttelseszonen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra kirkebyggelinjen, jf. Naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 2.
Kommunalbestyrelsens afggrelse om dispensation kan pdklages til Miljg- og Fedevareklagenaevnet.

Lokalplanomradet er i forbindelse med kirkebyggelinjen ogsd omfattet af Kommuneplanens retningslinje
‘Kulturhistoriske bevaringsvaerdier, kirkeomgivelser’, jf. tidligere afsnit om kommuneplanens retningslinjer.
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Museumsloven

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

Det lokalt ansvarlige museum: Museum Vestsjeelland, 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 ar)
og til arkaeologiske undersggelser pdhvile bygherren.

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

Vejforhold

Vejdirektoratet anfgrer at:

¢ At Slagelse Landevej (inkl. rundkgrslen Slagelse Landevej/Gl. Sorgvej/Mgllevangen) er en statsvej, som
Vejdirektoratet er myndighed for, og at Gl. Sorgvej og Bakkegardsvej er kommuneveje, som Kalundborg Kommune
er myndighed for.

e At der langs den straekning af Slagelse Landevej, som planforslaget graenser op til, er plagt vejbyggelinje, ijf.
vejlovens bestemmelser, i henhold til tinglyst servitut af den 30. oktober 1975. Vejdirektoratet er pdtaleberettiget i
forhold til servitutten.

e At vejbyggelinjen langs den omhandlede straekning af Slagelse Landevej er palagt i en afstand pa 20 m (plus
hgjde- og passagetillaeg) regnet fra vejens

midte.

e At vejbyggelinjens hgjdetillaeg udger 1,5 gange hgjdeforskellen mellem vejens tracé og de vejbyggelinjepdlagte
ejendomme, og passagetillaagget udggr mindst 1 m.

e At vejbyggelinjen er palagt af hensyn til muligheden for en fremtidig udvidelse af Slagelse Landevej og af hensyn
til faerdslens tarv.

e At der langs den straekning af Slagelse Landevej, som planforslaget graenser op til, er palagt
adgangsbegraensning, jf. vejlovens § 51, i henhold til tinglyst servitut af den 23. september 1969. Vejdirektoratet er
pataleberettiget i forhold til servitutten.

I relation til den tinglyste adgangsbegraensning, jf. sidste punkt ovenfor, har Vejdirektoratet noteret sig, at der med
planforslaget ikke muligggres etablering af nye adgange til Slagelse Landevej.

Vejdirektoratet har ligeledes noteret sig, at af lokalplanforslagets s. 8 “Lokalplanens indhold og form&l” underafsnit
"trafik” fremgar, at: “Indledende trafikanalyse. I forbindelse med planarbejdet har der vaeret udfgrt en trafikanalyse
af rédgiver COWI (30.01.2024), med kapacitetsberegninger for nuvaerende og fremtidig trafik. Analysen behandler
desuden fremtidige konsekvenser for trafikafvikling og trafiksikkerhed.

Trafikale forhold og trafikafvikling

Af trafikanalysen fremgar det, at selv om den fremtidige trafikbelastning vil @ges i rundkgrslen ved Gammel Sorgvej
og Slagelse Landevej, vil ggningen ikke medfgre et trafikspring for omradet som helhed. Trafikken vil derfor kunne
afvikles uden yderligere problemer. Det skal dog naevnes at det allerede er trafikafviklingsproblemer i rundkgrslen,
og udfordringerne med kg og forsinkelse vil fortseette i fremtiden.

Trafiksikkerhed.

Analysen bygger pd at nuvaerende overkgrsler til omrédet nedlaegges og at der etableres én ny overkgrsel til
lokalplanomradet, fra Gammel Sorgvej.
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Analysen anbefaler at overkgrslen er placeret mindst 55 meter fra rundkgrslen, af trafiksikkerhedsmaessige grunde.
Derudover anbefales det, at der etableres trygge forbindelser for blgde trafikanter, herunder gdende og cyklende, og
at vejarealet opstrammes, s&8 man kan tilgd den nye dagligvarebutik uden konflikter med gvrige trafikanter.”
Vejdirektoratet bemaerker hertil, at lokalplanforslaget fastlaegger, at der ikke anlaegges direkte adgang fra
ejendommen til Slagelse Landevej, men at adgangen skal ske fra eksisterende kommuneveje.

Vejdirektoratet bemeerker at da dagligvarebutikken skal have adgang til kommunevejen Gl. Sorgvej mindre end 50
meter fra matrikulaert vejskel mod rundkgrslen (Slagelse Landevej), er det en forudsaetning, at Kalundborg

Kommune og Vejdirektoratet giver tilladelse hertil.

Naturmiljo

Lokalplanomradet ligger ca. 5,6 km fra naermeste internationale naturbeskyttelsesomrade, Natura 2000 omrade nr.
154 - Sejerg Bugt, Saltbeek Vig, Bjergene, Diesebjerg og Bollinge Bakke.
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Planomrddet omfatter eksisterende bymaessig bebyggelse i form fritliggende enfamilieshuse. Omradet omfatter

sdledes ikke naturtyper der er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3

Bilag IV

Omradets nuvaerende anvendelse til bymaessig bebyggelse betyder ogs&, at omradet ikke umiddelbart rummer

oplagte biotoper til beskyttede arter (Bilag IV arter).

Da ejendomme inden for planomradet udggr private haver, vurderes der ikke at veere egnede levesteder for fredede
dyr og planter. Dog kan det ikke afvises, at der i eksisterende traeer og bygninger kan vare hulheder som kan veaere
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egnede levesteder for flagermus. Dette skal undersgges naermere inden planerne realiseres. Hvis flagermus
konstateres i bygninger/traeer skal nedrivningen/faeldning planlaegges under hensyntagen til disse. Man m3 ikke
gdelzaegge eller fjerne flagermus’ yngle- og rastesteder uden tilladelse fra myndighederne. Kontakt altid en af
Naturstyrelsens vildtkonsulenter. Alle aktiviteter, som skader flagermus tilholdssteder

ber undgas, f.eks.:

e Fzeldning af hule traeer treeer, traeer med revner og spraekker, kapning ag grene med hulheder osv.
¢ Selektiv feeldning af traeer med potentiale for hulheder

« Fzeldning af hugstmodne traeer bgr ikke foretages i flagermusenes yngletid eller ndr de er i dvale.
¢ Nedrivning. Ombygning eller renovering af bygninger, saerligt hulmure og tagkonstruktion.

Med lokalplanen laegges der op til en ny disponering af omrdet, hvor dele af eksisterende beplantning erstattes
med ny, omtrentlig tilsvarende beplantning. Dette betyder at der forekommer andringer i omfang af potentielle
levesteder for dyr og planter, men lokalplanens nye disponering og bestemmelser sikrer tilstraekkelig kvalitet af den
nye beplantning. De ubebyggede, grgnne arealer skal udformes med beplantning i form af en varieret og
insektvenlig hjemmehgrende eller egnskarakteristisk urte-, graes-, busk- og treevegetation der bidrager til omradets
biodiversitet.

I den sydlige del af planomradet etableres en klynge af treeer, under forudsaetning af at de eksisterende treeer ikke
kan bevares. Omradet ligger ca. 200-250 m fra gkologisk forbindelse mod syd hvor eksisterende beplantning er
forbundet til. Eksisterende beplantning skal vurderes af fagrelevant rédgiver f.eks. biolog eller landskabsarkitekt,
med henblik pd at afggre veerdien af at bevare beplantning eller dele heraf eller etablere ny beplantning. Stammer
fra faeldning pa lokalplanomradet efterlades p& jorden til naturlig forrddnelse og dele af grene m.m. laegges i
kvashegn/bunker.

P& baggrund af planomradets karakter og afstanden til nsermeste Natura 2000 omrade, er det vurderet at planen
ikke vil pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrdde vaesentligt eller medfgre beskadigelse/gdelseggelse af
plantearter eller yngle- og rasteomrader for beskyttede dyrearter (bilag IV).

Miljeforhold

Der vil ske en andring i stgjbilledet for naboejendommene omkring lokalplanomradet iszer i forbindelse med
varelevering og kundetrafik ind og ud af omradet. Derudover vil den ekstra trafikbelastning ved kundeaktivitet
kunne maerkes i omradet.

Kommende aktiviteter i lokalplanomradet skal dog til en hver tid overholde de af Miljgstyrelsen vejledende
stgjgraenser.

Hverdage kl. 18-22,
lgrdag kl. 14-22, Alle dage kl. 22-07
sgn- og helligdag kl. 07-22

Hverdage kl. 07-18,
lgrdag kl. 07-14

Omrader for blandet bolig-

og erhvervsbebyggelse, 55 dB 45 dB 40 dB
centeromrader (bykerne)
Boligomrader for aben og 45 dB 40 dB 35 dB

lav boligbebyggelse

Tabel - Uddrag fra de vejledende graenseveerdier fra Miljostyrelsens vejledning nr.5/1984 "Ekstern stgj fra
virksomheder™.

Sidelgbende med udarbejdelse af lokalplanen er der udarbejdet en virksomhedsstgjredeggrelse med beregninger af
stgj fra varelevering og kundeparkering med personbiler samt stgj fra butikkens faste installationer i form af
tagmonterede ventilations- og kgleanleeg. Resultatet af stgjberegningerne viser, at stgjgraensevaerdierne, med

de anvendte beregningsforudsaetninger, vil vaere overholdt i beregningspunkterne, for dag-, aften- og natperioden
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bdde pd hverdage og i weekenden safremt der etableres en stgjskaerm
omkring varegdrden og langs lokalplanomradets nordlige skel.

Da resultaterne fra et enkelt beregningspunkt i stgjredeggrelsen er pa graensen til at overstige de vejledende
graensevaerdier, vil der i administrationen af lokalplanen veer opmaerksomhed pa om butikken driftes efter
principperne for stgjsvag varelevering.

Forsyning

Spildevand

Omradet er omfattet af kommunens Spildevandsplan 2023-2027. Omradet er separatkloakeret (spildevand og
overflade-/regnvand Igber i hver sin ledning).

I henhold til spildevandsplanen ma der fra omrader til blandet bolig og erhverv hgjst afledes regnvand fra 50% af
matriklens samlede areal uden forsinkelse.

P& lokalplanomradet er det fortsat en afledningskoefficient pa 30% der er geeldende, da det er den sendrede
anvendelse til dagligvarebutik, der pdvirker et eksisterende boligomréde. Hvis dette ikke kan overholdes, skal
regnvandet fra det overskydende areal forsinkes pa egen grund inden det ledes til regnvandssystemet.

Arealanvendelse jf. Maksimalt

kommuneplanen tilladelig
aflebskoefficient

Boligomrader, aben og 30%

taet/lav

Boligomrader, etage, center 50 %

og blandet bolig og erhverv

Erhverv 60 %

Offentlige formal 40 %

Rekreative omrader 0%

Uddrag fra kommunens Spildevandsplan 2023-2027.

Varmeforsyning

Planomradet ligger inden for Kalundborg Kommunes Varmeplan og er udlagt til kollektiv varmeforsyning med
fjernvarme

Vandforsyning
Vandforsyningen af lokalplanomradet vil finde sted fra Rerby-Arby vandforsyning.
Renovation

Af hensyn til fremkommeligheden i omradet skal kgreveje for renovationsbiler og vendepladser indrettes efter
reglerne i Kalundborg Kommunes Regulativ for erhvervsaffald, som kan lzeses pa Kalundborg Kommunes
hjemmeside www.kalundborg.dk.

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

Servitutter

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

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret flg. tinglyste servitutter, som kan have betydning for bygge- og
anlaegsarbejde inden for lokalplanomrddet. Kalundborg Kommune ggr opmaerksom pa, at man ikke patager sig
ansvaret for eventuelle fejl og mangler i oversigten.

Servitutoversigt

Dato-Lgbenr. Navn Tinglyst pa matr.nr
24.12.1904-905488-22 Dok om vandvark mv 21b, 21f, 17a, 17c Rgrby By, Rgrby
01.02.1952-318-22 Dok om vandveaerk mv, Om resp se akt|21b, 21f, og 17c Rgrby By, Ragrby
11.06.1954-2130-22 Dok om byggelinier mv, Vedr 1R. 21b, 21f, og 17a Rgrby By, Rarby
23.09.1969-8993-22 ngrolnaladga“%begrae”s”'”9 MVi 121b, 21f, og 17a Rerby By, Rerby
30.10.1975-13448-22 Dok om byggelinier mv, Vedr 1R. 21b, 21f, og 17a Rgrby By, Rgrby
03.05.1966-2657-22 Dok om vej mv 21b og 21f Rgrby By, Rgrby
15.10.1999-516511-22 Dok om fjernvarme/anlaeg mv 21b og 17c Rgrby By, Rgrby
20.08.2013-1004755018 Servitut om byggelinjer 21b Rgrby By, Rgrby
14.07.1965-5066-22 Dok om hegn, hegnsmur mv 21f Rgrby By, R@rby
06.10.1954-3526-22 Dok om byggelinier mv 17a Rgrby By, Rgrby
22.11.2013-1004973556 Deklaration om kloakanlaeg 17a Regrby By, Rgrby

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

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr planlovens § 47, stk. 1, ekspropriere fast ejendom der tilhgrer private, eller
private rettigheder over fast ejendom, ndr ekspropriation vil vaere af veesentlig betydning for virkeligggrelsen af en
lokalplan eller byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser. Ekspropriation kan kun ske under
opfyldelse af en raekke betingelser:

o Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedtaegt) pa det tidspunkt, hvor
der treeffes beslutning om ekspropriation.

¢ Lokalplanen skal indeholde preecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der gnskes gennemfgrt.

e Ekspropriation m& kun ske til fordel for almenvellet (almene samfundsinteresser).

e Ekspropriation til fordel for en privat aktgr er ikke udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene
samfundsinteresser. Der gaelder imidlertid et skaerpet krav til ekspropriationens ngdvendighed, hvis
ekspropriation skal ske til fordel for private.

e Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet.

Ekspropriationens omfang skal veere rimeligt i forhold til det formal som der eksproprieres til. Adgangen til at
foretage ekspropriation efter lokalplaner som er sendt i hgring efter 1. januar 2019 bortfalder, hvis der ikke er
truffet ekspropriationsbeslutning inden 5 8r efter offentligggrelsen af den endeligt vedtagne lokalplan.

Det forventes ikke at blive aktuelt at ekspropriere for at realisere dele af denne lokalplan. Det er
Kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i medfgr af en lokalplan.
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Tilladelse fra andre myndigheder

Politiet

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

Vejdirektoratet

En del af planomradet ligger inden for vejbyggelinjen langs Slagelse Landevej. Vejbyggelinjen er vist pa planens
kortbilag 2.

P3 vejbyggelinjens areal ma der ikke uden Vejdirektoratets tilladelse bygges nyt eller zendres p& bygninger, der
ligger inde pa en del af arealet.

Desuden kraever fglgende anlaeg en tilladelse fra Vejdirektoratet safremt de ligger inden for byggelinjens areal:

¢ Anbringelse af faste genstande, reklamestandere eller lignende. Det kraever Vejdirektoratets tilladelse at opfgre
en pylon
indenfor vejbyggelinjen. En konkret ansggning skal indeholde oplysninger om pylonens placering, stgrrelse og
forhold til omgivelserne og fremsendes til Vejdirektoratet.

¢ Ledningsarbejder

¢ Anleeg af stgj- eller jordvold, stgjskaerm eller

¢ Anlaeg af P-pladser, interne veje eller udstillingsarealer mv.

Lokalplanen sikrer, at der minimum skal etableres 30 p-pladser pa ejendommen til opfyldelse af kommuneplanens
parkeringsnorm. Der planlaegges med etablering af i alt 50 p-pladser pa ejendommen, hvoraf de 6 p-pladser gnskes
etableret pd det vejbyggelinjepdlagte areal langs Ggrlev Landevej, som vist pa kortbilag 2. Det betyder, at
parkeringsnormen vil kunne opfyldes med det antal p-pladser, som etableres uden for det vejbyggelinjepalagte
areal, og p-pladserne pa det vejbyggelinjepalagte areal vil dermed vaere “overtallige” i forhold til opfyldelsen af
parkeringsnormen.

Konkret ansggning om etablering af parkeringspladser indenfor vejbyggelinjen skal fremsendes til Vejdirektoratet
med henblik pd konkret sagsbehandling i henhold til vejlovens § 40, stk. 2. En evt. tilladelse m& forventes at blive
betinget af, at der tinglyses saedvanlige fjernelsesvilkar.

Ledningsejere

Ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder
pdbegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger,
gasledninger og spildevandsledninger. Ved transport og arbejder neer lav-/hgjspaendingsluftsledninger og
jordkabelanlaeg skal man vaere opmaerksom pa respektafstande hertil.
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Miljgvurdering

Lovkrav

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK. nr. 4 af
03/01/2023) er kommunen forpligtet til at gennemfgre en miljgvurdering, hvis en given plan ma antages at kunne
f& vaesentlig indvirkning pd miljget.

Screening

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

P& baggrund af screeningen vurderer Kalundborg Kommune, at en realisering af lokalplanen og tilhgrende
kommuneplantilleeg, ikke vil fare til vaesentlig indvirkning pa miljget.

Kalundborg Kommune vurderer derfor at planforslagenes indhold og karakter ikke kraever, at der gennemfgres en
miljgvurdering.

Afggrelsen begrundes med:

e At lokalplanen kun vil medfgre mindre andringer i det eksisterende bylandskab.

¢ At lokalplanen sikrer, at der etableres erstatningsbeplantning i tilsvarende omfang til hvad der fjernes, for at
bevare omradets visuelle fremtraeden i bybilledet samt for at understgtte biodiversitet.

At regnvand handteres pa egen grund via tekniske Igsninger

At det eksisterende trafiksystem har kapacitet til at hdndtere den mertrafik som realiseringen af planerne vil
medfgre

e At stgj fra butiksdriften vurderes ikke at udggre problem ift. omgivelserne da de vejledende greensevaerdier kan

overholdes

Konklusion

Sammenfattende vurderes det pa baggrund af screeningen, at den pataenkte aktivitet ikke vil medfgre vaesentlig
indvirkning p& miljget, hvorfor der ikke gennemfgres en egentlig miljgvurdering af planforslagene.
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Haringsfrist og midlertidige retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort af Kommunalbestyrelsen, ma 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 a&ndring af anvendelsen.
Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaette som hidtil.

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

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

For sa vidt angdr planens endelige retsvirkninger henvises til planens bestemmelser herom.

Horingsfrist

Planforslaget er fremlagt i perioden fra den 19. september 2024 til og med den 14. november 2024. I
hgringsperioden er der mulighed for at fremseette sendringsforslag eller bemarkninger til planforslaget. Hgringssvar
skal vaere Plan, Byg og Miljg i haende senest den 14. november 2024. Indkomne bemaerkninger og forslag vil indg3 i
Kommunalbestyrelsens videre behandling af planforslaget.

Hgringssvar skal veere 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.
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Bestemmelser

I henhold til Lov om planlaegning (LBK nr. 1157 af 1. juli 2020) fastsaettes fglgende bestemmelser for det i § 2

naevnte omrade.
Lokalplanens bestemmelser er bindende og indberettes pa Plandata.dk.

Tekst i gr§ bokse har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i gra bokse er altsd
ikke lokalplanbestemmelser, og er saledes ikke bindende.

§ 1 Lokalplanens formal

Formalet med lokalplanen er:

1.1

at understgtte udviklingen i detailhandelen og sikre lokalomrddets forsyning med dagligvarer, ved at fastlaegge
omradets anvendelse til blandet bolig og erhverv med mulighed for en dagligvareforretning.

1.2

at sikre at omrddet og bebyggelsen indpasses med respekt for det omkringliggende bymiljo og kirken.
1.3

at fastlaegge til- og frakerselsforhold til lokalplanomradet fra Gammel Sorgvej, samt parkeringsforhold.

1.4

at sikre at omrddet beplantes og gives en grgn karakter.

1.5

at sikre, at bygninger i omradet kan nedrives ved lokalplanens realisering.

§ 2 Lokalplanens omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter fslgende matr.nr.: 21b, 21f, 17a, 17c Rgrby By, Rgrby
samt alle parceller, der efter lokalplanens offentlige bekendtggrelse, udstykkes fra de naevnte ejendomme inden for
lokalplanens omrade.

2.2

Omradet ligger i byzone og forbliver i byzone efter lokalplanens endelige vedtagelse.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Omradets anvendelse fastlaegges til blandet bolig og erhverv med mulighed for enkeltstdende butik til lokalomradets
forsyning samt tilhgrende parkerings- og cirkulationsareal, kundevognsskur og overdaekket varegard.
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§ 4 Udstykning

4.1

Inden for omrédet ma der foretages matrikulsere andringer sdsom arealoverfgrsel og sammenlaegning.

4.2

Der kan udstykkes én ny ejendom inden for lokalplanomradet svarende til hele lokalplanomradets udstreekning.
Omradet ma derefter ikke udstykkes yderligere.

§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

Vejadgang

5.1

Omradet vejbetjenes fra Gammel Sorgvej som vist pa kortbilag 2.
5.2

Vejadgang til lokalplanomradet fra Gammel Sorgvej skal ske over gennemgdende haevet fortov.

Stier

5.3

Der skal etableres stiadgang for gdende og cyklende fra eksisterende fortov/sti ved hhv. Bakkegdrdsvej og Gammel
Sorgvej som vist i princip p& kortbilag 2.

5.4

Der skal etableres haevet fortov langs bygningens facade mod p-plads.

Side 28



5.5

Der skal etableres haevet fortov fra Gl. Sorgvej til dagligvarebutikken

5.6

Der skal udleegges en forplads til butikken som vist i princip pa kortbilag 2.

5.7
Stiforbindelser og forarealer skal etableres med fliser eller belaegningssten.

5.8

Stier og forarealer skal etableres med detaljer i beleegningen, som kan fungere som ledelinjer for folk med
funktionsnedsaettelse.

Parkering
5.9

Der udleegges parkerings- og cirkulationsareal i princippet som vist p& kortbilag 2.

Foruden afvikling af persontrafikken kan parkerings- og cirkulationsareal anvendes som vendeareal for lastvogne i
forbindelse med varelevering mv.

5.10

Der skal som minimum etableres 1 p-plads pr. 40 m2 bruttoetageareal dagligvarebutik, dog kan der maksimalt
etableres 50 p-pladser. Parkeringsarealer til mere end 20 biler skal opdeles i sektioner, adskilt af haekplantning og
grupper af treeer.

5.11

Mindst to parkeringspladser skal dimensioneres til personer med bevagelseshandicap. Handicapparkering skal
placeres nzer bebyggelsens indgangsparti og skal etableres pa fast og jeevn belsegning og med synlig skiltning.

5.12

Mindst to parkeringspladser skal etableres med landestandere til elbiler.

5.13

Der skal etableres tilstraekkelige arealer til cykelparkering inden for lokalplanomrddet. Cykelparkering skal placeres i
tilknytning til butikkens indgangsparti.

5.14

Belysning af parkerings- og mangvrearealer skal ske med park- eller vaeglamper med en lyspunktshgjde, der ikke
overstiger 4 meter over terraen.

Lyskilden skal veere nedadrettet og ma ikke belyse arealer uden for lokalplanomradet eller i gvrigt veere til gene for
omgivelserne.

5.15

Mangvrearealer skal udfgres som fast belaagning som fliser, belaegningssten, asfaltbelaegning eller lignende.

5.16
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De parkeringsflader, der ved parkering ikke benyttes som ud- og indstigningsareal, skal gives en grgn overflade i
form af graesarmeringssten eller lignende permeabel belaegning, forudsat nedsivning kan tillades. Undtaget er
parkeringsarealer etableret efter § 5.11

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

Omfang
6.1

Eksisterende bebyggelse inden for planomradet, m& rives ned.

6.2

Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 30.

6.3

Der ma& opfgres op til 1.200 m2 bebyggelse, eksklusive areal til eventuelle sekundaere bygninger som f.eks.
varegard og kundevognskure.

6.4

Bebyggelsens hgjde m3 ikke overstige 8,5 meter.

Facadens hgjde ma ikke overstige 4 meter.

6.5

Tage skal udfgres som saddeltag p& med taghaeldning pa 30-45 grader.

Mindre sekundaere bygninger m& maks. opfgres i 3 meters hgjde og kan gives anden tagform.

Placering
6.6

Ny bebyggelse, herunder varegard og affaldsskure skal placeres inden for det p& kortbilag 2 angivne byggefelt.

6.7

Mindre sekundaere bygninger, som f.eks. kundevognsskure og lignende, der er ngdvendige for butikkernes drift, kan
placeres uden for byggefeltet, i princippet som vist pa kortbilag 2.

6.8
Arealer der ligger indenfor vejbyggelinjen fra Slagelse Landevej skal friholdes for al bebyggelse. Vejbyggelinjen
males 20 meter (plus hgjde og passagetillaeg) fra vejmidten og Igber parallelt med Slagelse Landevej, jf. kortbilag 2.

§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraaden

Facader

7.1
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Bebyggelsens facade, mur omkring varegdrd og murvaerk igvrigt skal opfares i teglsten i enten filtset eller
vandskuret murvaerk i hvid farve.

7.2

Facader kan udfgres med enkle facadedetaljer, som f.eks. standerskifte i tegl, beplantning med radhusvin, efeu eller
lignende, for at skabe variation i facadeudtrykket

7.3

Mindre dele af facadepartier, herunder bl.a. indgangsparti, kan opfgres i sekundaere materialer som tree, glas,
og/eller metal.

7.4

Med undtagelse af vinduespartier ma der til udvendige bygningssider herunder tagflader, aftraekskanaler, tekniske
anleeg m.m., ikke anvendes blanke og reflekterende materialer med en glansveerdi hgjere end 5.

7.5

Belysning pa bebyggelse ma kun ske omkring dgr- og portdbninger samt indgangspartier. Belysningen skal vaere
daempet og op- og/eller nedadrettet.

Tage
7.6

Tagflader skal beleegges med rgde teglsten uden overfladebehandling eller som beplantede tage med graes, sedum
eller anden egnet vegetation.
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Skiltning
7.7

Skiltning p& bygninger skal ske pa bygningens lodrette facader eller i tilknytning til bebyggelsens indgangsparti.
Skiltning p& facader skal tilpasses bygningens arkitektur.

7.8

Facadeskilte skal udfgres som enkeltbogstaver uden bagvedliggende skilteplade, med en maksimal hgjde pa 1
meter. Ved skiltning med indvendig belysning, skal kun skiltets tekst/bomaerke veere lysende. Skilte kan belyses
med spot, hvis armaturet er spinkelt og holdt i materialer, der er neutrale i forhold til facaden. Ingen skiltebelysning
skal vaere til gene for kgrende og gdende trafikanter eller for naboer.

7.9

Der ma opsaettes en skiltepylon til reklame for dagligvarebutikken, med placering som vist i princippet pa kortbilag
2.

Pylonen ma ikke overstige dimensioner pd 4 x 1 meter (hgjde x bredde) og skal placeres, sa den ikke hindrer
oversigtforhold i krydset mellem Slagelse Landevej og Gammel Sorgvej.

Pylonen skal holdes i en afstand p& mindst 1 m til skel.
7.10
Foruden pylonen ma der placeres et henvisningsskilt pa 1,5 x 1 m, som vist i princippet pa kortbilag 2.

7.11

Der ma ikke opsaettes flagstaenger, beachflag eller bannere til reklameflagning

§ 8 Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

8.1

I forbindelse med lokalplanens realisering skal der etableres erstatningsbeplantning i tilsvarende omfang til hvad der
fiernes ved rydning af omradet. Erstatningsbeplantning skal ske p& baggrund af en beplantningsplan som skal
godkendes af Kalundborg Kommune.

8.2

Mod naboejendommene nord og @st for planomradet skal der etableres et beplantningsbaelte som vist i princippet pa
kortbilag 2. Beplantningen skal bidrage til at skeerme for den omkringliggende bebyggelse.
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8.3

Mod hhv. Slagelse Landevej og Gl. Sorgvej skal der etableres lav hak- eller buskbeplantning. Beplantningens hgjde
ma ikke overstige 1,2 meter. Beplantningen kan evt. suppleres med lavt hegn pa maks. 70 cm.

8.4

Som en del af beplantningen jf. § 8.2 skal der etableres minimum 10 mellemstore til store solitaere traeer som vist i
princip pa kortbilag 2, f.eks. som lind, kastanje, navr, eller lignende Igvfaeldende arter. Hvert tree skal sikres plads til
en rodvolumen pd 12-15 m3 for at sikre gode vaekstbetingelser.

8.5

P& gvrige ubefzestede omrader skal der etableres lav beplantning i en hgjde p& 0,2-0,8 m., for at give omradet et
grent udtryk. Beplantningen kan bestd af vilde blomster og urter, samt varierede arter af buske for at bidrage til
gget biodiversitet.

8.6

Den eksisterende traegruppe i omradets sydlige del skal fastholdes som et beplantningsbzelte p& minimum 10 meter
malt fra skel som vist i princip pa kortbilag 2.

8.7

Ny beplantning der etableres inden for planomradet skal veere af egnstypiske hjemmehgrende arter.

8.8

Regnvand skal handteres og forsinkes lokalt indenfor lokalplanomradet jf. forskrifterne i den til enhver tid gseldende
spildevandsplan.

8.9

Ubefaestede dele af parkerings- og mangvrearealet samt gvrige beplantede arealer kan udnyttes til opsamling og
nedsivning af overfladevand.

8.10

Terreenregulering i forbindelse med byggemodning skal ske pa baggrund af en landskabsplan, som skal godkendes
af Kalundborg Kommune. Landskabsplanen skal sikre handtering af overfladevand (jf. § 8.8), at eksisterende terraen
imellem bygning og gstskel bevares og, at terraenregulering mod gvrige skel tilpasses det omgivende terreen.

8.11

Efter ibrugtagning af bebyggelsen ma der ikke foretages terraenregulering p&@ mere end +/- 0,5 meter i forhold til
eksisterende terreen.
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8.12

Ved terraenregulering skal det sikres, at aendringerne ikke giver anledning til opstuvning eller afstrgmning af
regnvand til veje og nabomatrikler.

8.13

Ved indgangspartier til dagligvarebutikker som vist pa kortbilag, ma der etableres et areal til udstilling af varer.
Udstillingsarealet ma overdaekkes, men m3 ikke tildeekkes og skal vaere tydeligt adskilt fra kere-parkerings- og
mangvrearealer, f.eks. ved hjaelp af farve- og/eller materialeskift.

8.14

Det skal etableres fast stgjhegn pd maks. 2,5 meter omkring varegarden og langs planomradets nordlige skel som
vist i princip pa kortbilag 2.

8.15

Stgjskaerme skal vaere tzette og have en vaegt pd over 10 kg/m2.

8.16

Stgjskaerme skal gives et grgnt udseende med beplantning pd espalier

8.17

Stgrre affaldsbeholdere, containere og lign. skal placeres samlet ved varegard og afskaermes saledes, at de ikke
virker skeemmende for omradet.

8.18

Udendgrs oplagring i gvrigt m& kun finde sted i varegarden.

§ 9 Tekniske anlag

9.1

Eksisterende ledninger skal respekteres eller omlaegges efter aftale med ledningsejer.

9.2
Nye ledninger til el, telefon, antenner osv. skal fremfgres som jordkabler.

9.3

Der ma opszettes elladestandere enten pa bygningens facade eller som piedestal/ladestolpe ved omradets
parkeringspladser.

9.4

Tekniske installationer skal veere indbygget i bygningen og kun luftindtag og afkast ma vaere synlige og skal vaere
tilpasset bygningens stil.

9.5

Stgjende installationer skal orienteres veek fra stgjfglsom nabobebyggelse, eller indbygges i isolerede
konstruktioner, der sikrer, at stgjpdvirkningerne pa omgivelserne ikke overskrider Miljgstyrelsens vejledende
graenseveerdier for virksomhedsstgj.
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9.6

Der kan anlaegges underjordiske kassetter til hdndtering af forurenet overfladevand fra veje og parkeringsarealer.
Kassetterne skal veere tilstreekkelig dimensioneret til at handtere ekstreme regnhaendelser.

9.7

Solpaneler og lignende kan opsaettes pa bebyggelse under forudsaetning af, at de tilpasses bygningen og nedfzeldes
i tag til plan med tagflade.

§ 10 Aflysning af lokalplan og andre servitutter

10.1

Der aflyses ingen lokalplaner eller servitutter.

§ 11 Forudseatninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

Ny bebyggelse eller sendret anvendelse af ubebyggede arealer ma ikke tages i brug uden Kalundborg Kommunes
tilladelse, fgr nedennaevnte anlaeg er udfgrt for den del af omradet, som tages i brug.

11.1

Bebyggelsen er separatkloakeret og tilsluttet kloaksystemet efter Kalundborg Kommunes anvisning.

11.2

Der er etableret vej, sti og parkeringsanlaeg i overensstemmelse med § 5.

11.3

Beplantning er etableret i overensstemmelse med § 8.

11.4

Terraenregulering er foretaget i overensstemmelse med § 8.
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11.5

Stgjafskaermning er etableret i overensstemmelse med § 8.

§ 12 Grundejerforening

12.1

Ingen bestemmelser.

Retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af lokalplanen m& ejendomme, der er
omfattet af planen kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser
(jf. Lov om planleegning, § 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
forudseetning 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 planlagning, § 47, kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettigheder
over ejendomme, ndr ekspropriationen v il vaere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af planen.

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

Vedtaget og godkendst til offentlig fremlaeggelse, jf. § 24 i Lov om planlaegning, p& Kalundborg Kommunalbestyrelses
mgde den 9. januar 2025.

Martin Damm

Borgmester

Jan Lysgaard Thomsen

Kommunaldirektgr
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Bilag 1 - Matrikelkort
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Bilag 2 — Administrationskort
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Bilag 3 - lllustrationsskitse

Matrikel areal ( 2@ 21 17¢ 172 ) ialt ca.5137Tm? Netto Gl Soravej 2,4.6 og Bakkegardsve] 14 - Kalundborg 4400

Bygningsareal ca.1200m? Plan + farve Matrikel 21° 21" 172 17°
Bebyggelsesprocent ca.23,36% Situationsplan

Parkeringspladser i alt ca. 51 stk. Formal:  420x297 (A3) Mal: 1:400 Dala: 20240304

Note: Alle mal er relative og derfor opfattes som vejledende og kontrolleres pa stedet
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