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Lokalplanens baggrund

Lokalplanens baggrund

5

En projektudvikler har pa vegne af ejer af eiendommen Florveenget 1 i Ggrlev anmodet
Kalundborg Kommune om at igangseette planlaegning af 5df, 5co samt del af 3cg, Garlev
By.

Planleegningen skal give grundlag for udvikling af et omrade til en attraktiv
reekkehusbebyggelse med ca. 70 boliger.

Lokalplan nr. 603 for et teet-lav boligomrade, Florvaenget i Garlev erstatter Lokalplan nr.
567 for dette omrade som bestar af to delomrader til hhv. regnvandsbassin og dben-lav
boligbebyggelse.

Den nye raekkehusbebyggelse disponeres med stokke, som placeres med en beliggenhed
syd og nord for en bugtet stamvej, der forlgber fra Slagelsevej mod vest. Der anlaegges
grgnne rekreative kiler mellem stokkene i de nord/sydvendte reekkehuse. Stien beliggende
i den gstligste kile samler op pa den eksisterende stiforbindelse til Korsbaekvej. De granne
kiler har adgang til det starre rekreative areal beliggende nord vest for lokalplanomradet.
Kilerne teenkes beplantningsmeaessigt anlagt efter "vild med vilje” princippet.

Udstykningen opererer med synlig afledning af regnvand, en sakaldt LAR-lgsning (Lokal
Afledning af Regnvand) safremt de hydrologiske forhold gar det muligt. Hensigten med
lasningen er, at forsinke afledning af vandet i laengere tid. LAR-grafterne udformes sa de
fremstar som rekreative elementer i savel tgr som vad tilstand. Grafterne bliver sdledes en
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del af de biologiske spredningskorridorer i omradet og kan sammen med de granne kiler
og regnvandsbassin bidrage til at gge biodiversiteteten i omradet.

Den eksisterende beplantning mod Korsbaekvej erstattes af et nyt 5 meter bredt
plantebeelte, dog med en mere styret beplantning, som via vegetationstaethed sikrer mod
indblik i haverne mod Korsbaekve;.

Den vestlige del af lokalplanomradet er lavtliggende og vandlidende.

En del af dette areal, ca. 5.000 m2, udleegges til stgjvold og s@/regnvandsbassin, i
tilknytning til Kalundborg Forsynings eksisterende regnvandsbassin, og dels i tilknytning til
de vandlidende og naturbeskyttede mosearealer nord for disse omrader. Samlet vil de
vandlidende arealer fungere som biologisk spredningskorridor.

Lokalplanomradet udvides tilsvarende med ca. 5.000 m2 ind i omradet, som i
kommuneplanen i dag er udlagt til rekreativt omrade for de omkringliggende bebyggelser.
Udvidelsen giver mulighed for at skabe en mere varieret udstykning med flere boliger
beliggende ind mod det rekreative areal. Fra lokalplanomradet etableres stiforbindelser ind
til det rekreative omrade.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 5df, samt mindre del af 3cg, Garlev By, Garlev, og har
et areal pa ca. 57.000 m2.

Omradet ligger inden for kommuneplanens rammeomrade G1.B15, der er udlagt som
boligomrade — udviklingsomrade til aben-lav bebyggelse. Lokalplanen skal derfor
medfglges af et tilleeg til kommuneplanen, som giver mulighed for at etablere en teet-lav
boligbebyggelse pa arealet.

Omradet omfatter en del af de arealer, der tidligere tilhagrte den gamle sukkerfabrik. |
forleengelse af fabrikkens ophgr i slutningen af 1990’erne er bebyggelsen vest for
Slagelsevej, som iseer bestod af bestyrerbolig og siloer/tanke, nedrevet, og bassiner til
afvanding af roejord og kalkslambassiner er fjernet. Det er iseer mindre dele af den
nordlige del af lokalplanomradet, der har veeret bergrt af bebyggelse. Den sydlige del af
omradet er tidligere landbrugsareal, der sammen med det eksisterende plantebeelte har
fungeret som stgj- og miljgmaessig buffer mod boligbebyggelsen Korsbaekvej i syd.
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Lokalplanomradet fremstar som graes- og kratbevokset. Iszer i den vand- og neaeringsrige
del mod syd har arealet udviklet sig til en sakaldt successionsnatur bestaende af pil,
poppel og birk.

Eksempel pa beplantning i lokalplanomradet.

Terraenet i omradet falder fra kote ca. 11 DVR90 mod Slagelsevej ned til kote ca. 5 mod
vest til det eksisterende regnvandsbassin. P& arealet er anlagt nord/syd og
gst/vestgaende grefter til afledning af overfladevandet. Det gvre grundvandsspejl er
haijtliggende specielt i den vestlige del af omradet.

Omradet vejbetjenes fra Slagelsevej. Slagelsevej er i kommunens vejplanleegning udlagt
som trafikvej, og der ligger et stoppested til kollektiv trafik pa Slagelsevej umiddelbart vest
for lokalplanomradet. Op mod Slagelsevej og i den sydlige del af omradet har
forsyningsselskabet SEAS placeret en 10 kV transformerstation.

Lokalplanomradets omgivelser

Lokalplanen er i overenstemmelse med kommuneplanens intention om, at
sukkerfabrikkens tidligere arealer skal omdannes til bymeessige funktioner.

Mod syd graenser omradet op til det eksisterende parcelhusomrade pa Korsbhaekvej. Mod
nord greenser omradet op til et ubebygget grant omrade — nord for dette omrade har
Garlev idreetsefterskole sine idreets- og fritidsanlaeg, og laeengere mod nord ligger skolens
bygningsanlaeg.

Nordgst for lokalplanomradet ligger et omrade, der i den eksisterende Lokalplan nr. 94 er
udlagt til teet-lav bebyggelse. Arealet er endnu ikke bebygget.

Nord for lokalplanomradet ligger et omrade (G1.R02) der i kommuneplanen er udlagt til
rekreativt omrade. Det fremgar af kommuneplanens rammer, at der sigtes mod, at der i
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dette omrade sker en forbedring af de landskabelige kvaliteter for at udvikle omradets
rekreative veerdi og biologiske mangfoldighed, bl.a. ved at anlesegge en egentlig sg@.

| dette omrade findes der umiddelbart nord for lokalplanomradet en starre bevoksning med
havtorn. Havtorn gror normalt spredt i kalkholdige og naeringsfattige landskaber. Det
formodes, at havtornbevoksningen har baggrund i, at omradet af den tidligere sukkerfabrik
har veeret benyttet til deponi af naeringsfattigt og afvasket roejord. Havtornekolonien bar
sages fastholdt i en fremtidig planleegning og udnyttelse af det rekreative omrade.

e |

Eksempel pa den havtorn der kan findes i omradet.

Vest for lokalplanomradet ligger et omrade, som er udlagt til tekniske anlaeg (G1.T03).
Omradet anvendes til et opstuvnings- og forsinkelsesbassin til regnvand for Kalundborg
Forsyning.

Der er ikke registrerede vandlgb pa Florveenget 1 i Garlev.

Starstedelen af det lokalplanlagte omrade har vaeret i landbrugsmaessig drift og er
vandlidende isser mod vest. Der foreligger ikke draenkort, men det antages at arealet har
veeret dreenet fra det hgjtliggende terreen i gst ned mod det lavtliggende terraen i vest, hvor
et eksisterende forsinkelsesbassin tilhgrende Kalundborg Forsyning er beliggende.
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Lokalplanens indhold og formal

Lokalplanen opdeles i 3 delomrader og skaber grundlag for at opfare en varieret
reekkehusbebyggelse med ca. 70 boliger.

| Delomrade B1 skal boligbyggeri opfegres i en etage med mulighed for udnyttelig tagetage
og samme tagheeldning pa mellem 25 og 45 grader.

| Delomrade B2 kan hele boligbebyggelsen opfares med taghaeldninger mellem 25 og 45
grader med mulighed for at udnytte tagetagen. | dette omrade er der ikke krav om ens
taghaeldning i hele delomradet, men det vil dog veere hensigtsmaessigt at de enkelte
boligveje opfgres med samme taghaeldning.

Delomrade B3 udlaegges til rekreativt friareal og forsinkelsesbassin for regnvand.

Bebyggelsesplanen er udformet med mindre boliggrupper i stokke, beliggende omkring en
intern bugtet stamvej. Boligerne i de enkelte stokke har vejadgang til de interne boligveje
og har friarealer og stiforbindelser, som giver adgang til det starre rekreative friareal
beliggende nord for bebyggelsen.

Boligerne opfagres som en stokbebyggelse med bygningsforskydninger, der varierer i
leengde. De opfares alle med en bredde pa ca. 9 meter og med en variation af laengder og
antal boliger. Variationen giver mulighed for boliger i forskellige starrelser samt sikrer, at
det bebyggede miljg opleves med sma forskelligheder uden at miste et samlet
helhedsindtryk.

Boligerne har en mindre privat forhave hvor carport og udhus skal placeres, samt baghave
hvor der kan opfares et drivhus.

Omradet vejbetjenes fra Slagelsevej. Den bugtede stamvej er adgangsve; til de interne
boligveje. Ved stamvejen anlaegges der renovationspladser til de enkelte boliggrupper,
som afskaermes gennem beplantning, hegn eller en mindre bebyggelse.

Bebyggelsen er baseret pa, at regnvand fra veje, tage og beleegninger afledes og

nedsives lokalt i et regnvandssystem, som i princippet er abent — lokal afledning af
regnvand (LAR). Det vil sige, at regnvandet afledes fra den enkelte grund og de belagte
veje til de abne grafter og er dermed en synlig del af omradets funktion. | det nye
boligomrade etableres der saledes ikke underjordiske regnvandsledninger, som man kan
koble tagnedligb eller omfangsdreen til. Af hensyn til adgangen til boligvejene og de enkelte
parceller vil det vaere ngdvendigt, at en del af grgfterne laegges som rgr. LAR-grgfterne har
overlgb til et nyt forsinkelsesbassin, som anleegges mod vest.

| lokalplanen fastseettes der ikke krav om en maksimal bebyggelsesprocent, idet det
vurderes, at bebyggelsen er reguleret tilstraekkeligt gennem krav om byggefelter,
etageantal, maksimal facadehgjde og taghaeldning.

Hvis bygherre gnsker at udnytte tagetagen vil taghaeldningen typisk vaere pa mellem 40 og
45 grader. Det nye byggeri vil herved fa en tilsvarende taghaeldning, som meget af den
eksisterende bebyggelse i Garlev.
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Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

Lokalplanen sikrer, at der skal etableres soliteere treeer og anden beplantning af
hjemmehgrende arter, som giver kvalitet til det bebyggede milja.

Derudover skal der etableres et beplantningsbzelte ind mod de eksisterende boliger pa
Korshaekvej. Plantebeeltet skal have en vis vegetationstaethed, som sikrer mod indblik til
haverne ved Korsbaekvej, men skal i udvokset stand ikke veere sa hgit, at der skabes
skyggegener for de sydligste af reekkehusene.

Plan, Byg og Miljg har i 2016 foretaget en vurdering jf. 8 7 i daveerende bekendtggarelse nr.
1383 af 26. november 2016, for at klarleegge om planleegningen kan pavirke bilag IV arter i
omradet i veesentlig grad. Det blev pa daveerende tidspunkt vurderet at lokalplanomradets
nuvaerende bevoksning kunne fungere som ledelinjer for flagermus og konklusionen var
at: "Arter omfattet af EU-Habitatdirektivet ikke vil blive pavirket negativt ved lokalplanens
og dens virkeliggarelse, safremt det sikres at ledelinjer opretholder deres funktion i
forbindelse med indskraenkninger/aendringer af de nuveerende lgvhegn og
beplantningsbeelter". Som falge heraf er der krav om opretholdelse af ledelinjer i
lokalplanens bestemmelser § 8.5.

Mellem stokkene udleegges rekreative kiler, som feelles friarealer til ophold og andre
aktiviteter. Kilerne har via stiforbindelser adgang til det starre rekreative areal beliggende
nord for lokalplanomradet.

Eksempel pa grenne rekreative kiler fra anden bebyggelse
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De private for-og baghaver skal ud mod de feelles friarealer og interne boligveje afgraenses
af haekke eller levende hegn.

Mod vest anleegges evt. en beplantet stgjvold, som skal deempe trafikstgjen fra Garlev
Landevej. Jordvolden skal gives en landskabelig udformning, der understatter det
rekreative friareal med forsinkelsesbassin vest for boligbebyggelsen.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Boligomradet vejbetjenes fra Slagelsevej via en bugtet stamvej. Udmundingen i
Slagelsevej er anlagt umiddelbart syd for ejendommen Slagelsevej 2, dog afskeermet fra
ejendommen af en treeraekke.

Adgangvejen er lagt nordligt pa arealet, sa der sikres gode oversigtsforhold ved udkarsel
til Slagelsevej. Med henblik pa at skabe sikre forhold for fodgaengere og cyklister pa
Slagelsevej etableres en chaussestensbelaegning, som en haevet flade ved udmundingen
af stamvejen i Slagelsevej - denne belaegning vil fungere som en advarsel til biltrafikken i
forhold til cykelstierne pa Slagelsevej. Der er ubetinget vigepligt ved udkarsel til
Slagelsevej.

Stamvejen har incl. LAR-grafter og fortove en udlaegsbredde pa 12 meter.
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Tveersnit stamvej

Boligvejene udleegges i 10 meters bredde med et befeestet areal pa ca. 6,0 meter, LAR-
greft pa 2,5 meter samt et 1,5 meter bredt fortov i modsatte side.
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Tveersnit boligvej

Fortov pa modsatte side af LAR-graften skal benyttes til nedgravning af ledninger til
vandveerksvand, el- og gvrige kabler.

Fra de enkelte parceller afledes regnvandet fra hustage, garage/carport og befeestede
arealer ud i LAR-grgfterne.

For huse, som ligger ud mod vej, afledes regnvandet farst til vejen og derefter LAR-graft.
Vejprofilet skal have fald mod LAR-grgften for at vandet afledes korrekt.

Stier anlaegges som vist herunder.
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Zoneforhold

Lokalplanomradet omfatter matr. Nr. 5df og del af 5¢cg, Garlev By. Matr.nr. 5co, Garlev By.
Et eksisterende parcelhus indgar ikke i lokalplanen.

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

Omradets anvendelse

Omradet skal anvendes til taet-lav boligbebyggelse. Der gnskes opfart en teet-lav
reekkehusbebyggelse.

Udstykning

Raekkehusbebyggelsen er disponeret og opfert saledes, at de enkelte boligenheder med
tilhgrende grundareal kan udstykkes til en selvsteendig enheder.

Hvis omradet udstykkes til individuelle reekkehuse skal der oprettes en grundejerforening.

Tekniske anlaeg

Garlev er omfattet af Strategisk Varmeplan for Kalundborg Kommune. Planen har til
hensigt af udfase gas til boligopvarmning frem mod 2028.
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Safremt fiernvarmeforsyning af Ggrlev gennemfgres sker det etapevis og det forventes at
varmeleverance til de farste kunder kan ske i 2025. Raekkehusbebyggelsen forventes
tilsluttet fiernvarme safremt projektet gennemfgres. Alternativt vil reekkehusbebyggelsen
blive opvarmet med varmepumper.

Grundejerforening

Safremt reekkehusbebyggelsen gennemfares som individuelle raekkehuse skal der
etableres en grundejerforening, til at varetage omradets vedligeholdelse af blandt andet
private faellesveje, stier og rekreative friarealer og anlaeg til regnvandshandtering.

Grundejerforeningen kan oprettes nar 20% af raekkehusene er solgt. Den jordejer, der
udstykker lokalplanomradet, varetager drift og vedligehold indtil en feelles
grundejerforening er oprettet.
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Lokalplanens sammenhang med anden
planlaegning

Kommuneplanen

Lokalplanomradet er beliggende indenfor kommuneplanens rammeomrade G1.B15, som
udlzegger omradet som boligomrade — udviklingsomrade til &ben-lav bebyggelse.

En mindre del af lokalplanomradet ca. 5.000 m2 har tidligere veeret inddraget i
kommuneplanens rammeomrade G1.R02 — rekreativt omrade, som kan anvendes til grant
omrade og mindre fritidsanleeg.
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Kort 1. Lokalplanomradet er beliggende indenfor kommuneplanens rammeomrdde G.1.815, som udiagger
omrddet til Sben-lav bebyggelse.

Lokalplanen ligger inden for kommuneplanens rammeomrade G1.B15.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med rammebestemmelserne, idet eksisterende
Lokalplan nr. 567 udleegger omradet til parcelhuse (aben-lav)

Derfor er der udarbejdet et kommuneplantilleeg som sikrer, at der er den ngdvendige
overensstemmelse mellem lokalplanen og kommuneplanen. Med kommuneplantillzeg nr.
18 @endres anvendelsen fra aben-lav til taet-lav boligbebyggelse.

Staj: Omradet er belastet af staj fra Garlev Landevej. | forbindelse med en
lokalplanlaegning for nye boliger i omradet skal der fastsaettes bestemmelser om etablering
af stgjafskeermning, der sikrer, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgreense for boliger kan
overholdes (med 10-arig planleegningshorisont), og at der ikke kan gives
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ibrugtagningstilladelse til stgjfglsom anvendelse (boliger) far ngdvendig stgjafskeermning
er etableret.

Kommuneplantillzzgget omfatter det samme omrade som lokalplanen, dog indgar
ejendommen Slagelsevej 2, Ggrlev (matr. Nr 5co, Ggrlev By) et eksisterende parcelhus
ikke i kommuneplantillaegget.

Der har i overensstemmelse med planlovens 823c veeret indkaldt ideer og forslag, med
henblik pa at udarbejde tillaeg til Kalundborg Kommuneplan 2021-2032, som aendrer
anvendelsen til taet-lav bebyggelse. Vejdirektoratet bemaerkede, at en del af omradet vil
blive pavirket af stgj fra Ggrlev Landeve;.

Kommuneplantilleeg nr. 18 er offentliggjort samtidig med lokalplanen.

Gaeldende lokalplan nr. 567

Ejendommen Florveenget 1, Garlev, matr. nr. 5df, og del af 3cg Garlev By er omfattet af
eksisterende Lokalplan nr. 567 for et boligomrade ved Florveenget, Garlev. Den
eksisterende lokalplan nr. 567 ophaeves for det omrade, som bliver omfattet af denne
lokalplan ved kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse.

Kystnaerhedszonen

Kystnaerhedszonen er beliggende mellem Jammerland Bugt og arealet vest for Gagrlev
Landevej og bergrer derfor ikke naerveerende lokalplan.

Kulturmiljo

Lokalplanens omrade er i Kalundborg Kommuneplan 2021-2032 udpeget som et
kulturhistorisk bevaringsomrade, hvor der skal tages hensyn til kirkeomgivelserne af
Garlev kirke, jf. kommuneplanens retningslinje nr. 6.9 og 6.10. Da det omkringliggende
omrade mod nord er afgreenset af Garlev bymidte (med bygninger op til 2 %2 etage) og
mod syd af et eksisterende boligomrade, vurderes den nye boligbebyggelse ikke at ville
forringe oplevelsen af Garlev Kirke.

Museumsloven

Ved pabegyndelse af bygge- og anleegsarbejder i lokalplanomradet kan bygherren eller
den, for hvis regning et jordarbejde udfgres, i henhold til Museumslovens 8§ 25 anmode det
lokalt ansvarlige museum om at tage stilling til, hvorvidt arbejdet vil bergre vaesentlige
fortidsminder. Museet skal herpa inden for en frist pa 4 uger komme med en udtalelse, der
eventuelt vil blive baseret pa en arkeeologisk forundersggelse.

Det lokalt ansvarlige museum: Museum Vestsjeelland, Arkeeologisk afdeling:

Bygherre har fra Museum Vestsjeelland indhentet en arkaeologisk § 25 udtalelse. Museet
har udtalt, at da veje og bebyggelse sker pa areal, der har deponeret jord, og at der
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opereres med afledning af regnvand i LAR-grgfter, vurderes det, at anleegsarbejdet stort
set kan gennemfgres, uden der bliver gravet ned under de daekkende jordlag.

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

Tryghed og sikkerhed

Omradets boligveje og den gst-vestgaende stamvej er forsynet med fortove og belyses
med parkarmaturer. Det nye taet-lave boligomrade vil derfor opleves som et sikkert og trygt
sted at feerdes i forhold til at mindske kriminalitet i de marke timer.

Naturbeskyttelsesinteresser

Lokalplanomradet er bevokset med selvsdede pile- og poppeltraeer. Dette mindre
skovomrade fungerer d.d. som en gkologisk forbindelse og udgear en skovkorridor, hvilket
vild med vilje beplantning ikke kan kompensere for.

4.9.13) ma der ikke ske byudvikling eller anleegges veje, hvis dyr og planters
spredningsmuligheder forringes i gkologiske forbindelser. Er det ikke muligt at placere
projektet uden for gkologiske forbindelser, skal der indteenkes anleeg som faunapassager
og/eller erstatningsbiotoper i projektet for at sikre dyr og planters spredningsmuligheder.

punkt 4.9.11 og 4.9.10). Inden for potentielle naturomrader skal der skabes forbedringer i
de eksisterede og nye naturarealer, som kan forbedre dyr og planters spredning og frie
beveegelse.

| trdd med den eksisterende lokalplan for omradet, er det afggrende at der bevares (og
udbygges) et sammenhangende beplantningsbaelte langs graensen til eiendommene pa
Korsbaekvej. Beplantningsbeeltet skal have en bredde pa mindst 5 meter og skal besta af
hjemmehgrende arter. Beplantningsbeeltet skal agere ledelinje for flagermus, og udger
samtidigt en grgn korridor/skovbeelte.

For at sikre at denne granne korridor er forbundet med det grenne omrade pa den
modsatte side af den kommende udbygning (bevaring af den gkologisk forbindelse mellem
de to omrader), skal der pa tvaers af grunden, for eksempel som afslutning pa det granne
omrade til forsinkelsesbassin, etableres et baelte af treeer som kan binde de to omrader
sammen.

Miljgforhold

Jordforurening
Dele af lokalplanomradet er i 1999 og 2004 undersgagt for jordforurening.

1 1999 er der i en enkelt pragve, udtaget 1,7 meter under terraen i den nordlige del af
lokalplanomradet, pavist indhold af total kulbrinter identificeret som tjeere i koncentrationer
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3.300 mg/kg, hvilket svarer til klasse 4 jord (mest forurenet). | de gvrige analyserede
jordpraver er der ikke pavist indhold af tungmetaller, pesticider eller olieprodukter.

| 2004 er der udfart 3 analyser for indhold af olieprodukter og 2 analyser for indhold af
tjserestoffer (PAH). Ved analyserne blev pavist indhold af olie identificeret som
hgjtkogende i en af de analyserede jordpraver. Indholdet overskred dog ikke
Miljgstyrelsens jordkvalitetskriterium.

Som en konsekvens heraf blev ejendommen Florvaenget 1 i Garlev pa davaerende
tidspunkt ikke kortlagt som forurenet af Region Sjeelland (V2 kortlagt).

Region Sjeelland har i marts 2021 truffet en ny afgarelse, som har afseet i gennemgang af
blandt andet ortofoto produceret i 1999. Her ses at mindre dele af Florveenget 1
beliggende nordgstligt pa ejendommen har veeret anvendt til kalkslambassiner til Garlev
Sukkerfabrik.
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Omréader med V1 forurenet jord

Skgnsmaessigt ca. 20 boliger, overvejende placeret i de 2 boliggrupper beliggende nord for
den planlagte stamvej kan vaere bergrt af mulig jordforurening.

Anlaegsarbejde pa arealer der kan vaere bergrt af jordforurening vil blive handteret i
overensstemmelse med: "Vejledning i handtering af forurenet jord pa Sjeelland”.
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Klasse 2 - Lettere forurenet jord

Jord tilhgrende klasse 2 defineres som lettere forurenet. Jorden skal sa vidt
muligt genanvendes i for eksempel bygge- og anlegsarbejder. Man skal viere
opmzrksom pa, at genanvendelse kraever tilladelse/godkendelse efter miljg-
beskyttelsesloven (§ 19 eller § 33), medmindre jorden kan hiandteres efter

genanvendelsesbekendigarelsen.

(Region Sjeelland)
Trafikstoj

Vejdirektoratet har fremfert, at dele af det vestlige lokalplanomrade er pavirket af stgj over
58 db. Det fremgér endvidere, at store dele af omradet er pavirket af stgj mellem 53-58 db.

Vejdirektoratet oplyser endvidere, at der pa den baggrund skal udarbejdes en
stgjredegarelse for planomradet med trafiktal for Garlev Landevej, som er fremskrevet
med 10 ar.

VVM

Projektet er ikke omfattet af kravet om en VVM-redeggrelse jf. VVM-bekendtgarelsen.

Forsyning
Spildevand

Florveenget er omfattet af Spildevandsplan for Kalundborg Forsyning 2017-2027. Nar et
omrade skal byggemodnes geelder derfor de i spildevandsplanen fastsatte: "Principper for
kloakering ved byggemodning”.

KALFOR har optaget en separatkloakering af Florvaenget i Investeringsoversigten frem til
2027.

Regnvand

| spildevandsplanen opfordres der til, at der anvendes rekreative Igsninger for afledning af
regnvand. Den nye raekkehusbebyggelse er derfor i planlaegningen baseret pa en sakaldt
LAR-lgsning (Lokal Afledning af Regnvand) med abne grafter som alle leder til det
projekterede regnvandsbassin mod vest.

Det forudseettes, at der kan laves en aftale mellem bygherre og Kalundborg Forsyning,
sadan at overlgb/overfladevand fra omradets LAR-grafter ledes via nedsivningsbassin til
regnvandsbassin tilhgrende KALFOR. Dette kraever en udledningstilladelse fra Kalundborg
Kommune. Der skal meddeles en nedsivningstilladelse til regnvandshandtering efter
miljgbeskyttelsesloven. Det skal oplyses, at en nedsivningstilladelse efter
Miljgbeskyttelseslovens 8§19, til enhver tid og uden erstatning kan aendres eller
tilbagekaldes via 8§ 20, hvis nedsivningslgsningen ikke fungerer efter hensigten.
Lasningerne til handtering af regn- og spildevand skal driftes og vedligeholdes af
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jordejerne af lokalplanomradert eller indtil der oprettes en feelles
grundejerforening/regnvandslaug, som kan overtage opgaven.

Der skal etableres en stgjvold mod vest. Stgjvolden er placeret umiddelbart op til det
eksisterende regnvandsbassin tilhgrende KALFOR. Dette med afseet i at dette
regnvandsbassin er af en mere teknisk karakter.

Herfra ledes eventuelt overlgb til det naermeste vandlgb, som vil vaere det rgrlagte vandlgb
Rye vandlgb (se vedhaeftede kort), hvorefter det vil ende i henholdsvis Helsinge
Pumpekanal, Helsinge A og Nedre Halleby A. som har udigb i Jammerland Bugt. Det skal i
forbindelse med projekteringen dokumenteres ved supplerende jordbundsanalyser, at
jordbunden er egnet til nedsivning — samt at en LAR-lgsning derved kan overholde den i
spildevandsplanen fastsatte tilladelige aflgbskoefficient pa 30%.

Placering af Rye Vandlob

Vandforsyning
Vandforsyningen af lokalplanomradet vil finde sted fra Garlev Vandvaerk.
Varmeforsyning

Lokalplanomradet er ikke omfattet af Kalundborg kommunes Strategiske Energiplan 2035
fra 2018. Lokalplanomradet forventes udlagt til individuel varmeforsyning ved
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efterfglgende gennemfarelse af projektforslag efter varmeforsyningslovens bestemmelser.
Renovation

Af hensyn til fremkommeligheden i omradet skal kgreveje for renovationsbiler og
vendepladser indrettes efter reglerne i Kalundborg Kommunes Regulativ for
husholdningsaffald/Regulativ for erhvervsaffald, som kan leeses pa Kalundborg Kommunes

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

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

Kalundborg Kommune gar opmaerksom pd, at man ikke patager sig ansvaret for
eventuelle fejl og mangler i oversigten

Pa matr. nr. 5df, Garlev By er tinglyst falgende servitutter:
6.07.1914: dokument om brgnd mv.
04.04.1953: dokument om koblingsstation mv.
20.03.1975: dokument om hgjspaending mv.
22.11.2012: dokument om bassinanlaeg og vejret mv.
Pa matr. nr. 5co, Garlev By er tinglyst fglgende servitutter:
20.03.1972: dokument om hgjspaending mv.
Pa matr. nr. 3cg, Gerlev By er tinglyst fglgende servitutter:
31.03.1887: dokument om overenskomst om passage til sgparterne
27.06.1959: dokument om vandforsyning mv.
27.06.1959: dokument om hgjbegraensning mv.
23.09.1969: dokument om adgangsbegraensning mv.
04.11.1969: dokument om hegn- og hegnsmur mv.
9.11.1974: dokument om forsyning- og aflgbsledninger mv.
30.10.1975: dokument om byggelinjer mv.

20.11.1979: dokument om hgjspaending mv.
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10.02.1982: dokument om oversigtsforhold mv.
06.02.1991: dokument om forsyning- og aflgbsledninger mv.
22.11.2012: dokument om bassinanlaeg og vejret mv.

Ingen af ovenstaende servitutter er til hinder for lokalplanens realisering.

Privatretlige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med
lokalplan, fortreenges af lokalplanen i henhold til planlovens § 18.
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Tilladelse fra andre myndigheder

Jordforurening

Uanset lokalplanens bestemmelser ma lokalplanomradet ikke bebygges eller anvendes til
boligformal
farend der er opnaet tilladelse efter jordforureningslovens §8 fra Kalundborg Kommune.

Politiet

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

Ledningsejere

Ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar relevante forsyningsselskaber
hares, inden jordarbejder pdbegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og
TV-kabler, vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger.

Ved transport og arbejder neer lav-/hgjspaendingsluftsledninger og jordkabelanleeg skal
man veere opmaerksom pa respektafstande hertil. SEAS har transformerstation og
ledningsanlaeg til 10 kV beliggende i den sydgstlige del af Florveenget 1, Garlev
beliggende op til og med vejadgang fra Slagelsevej. Der er respektafstand pa 1 meter fra
savel kabler som transformerstation. Transformerstationen vil blive indmalt.
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Miljgvurdering

Lovkrav

| henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter
(VVM) (LBKG 2023-01-03 nr. 4) er kommunen forpligtet til at gennemfgre en
miljgvurdering, hvis en given plan ma antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljaet.

Screening

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

Pa 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
3094,

« at lokalplanen ikke ses at pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrade

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

« at det vurderes, at der kan findes en robust lgsning pa regnvandshandteringen
« at den potentielle, gkologiske forbindelse opretholdes eller styrkes

« at eksisterende og nye stier binder lokalplanomradet sammen med den eksisterende
bystruktur

Konklusion

Sammenfattende vurderes det pa baggrund af screeningen, at den pateenkte aktivitet ikke
vil medfarer vaesentlig indvirkning pa miljget, hvorfor der ikke gennemfares en egentlig
miljgvurdering af lokalplanen.

Overfladeafvandingen fra omradets LAR-grafter og forsinkelsesbassin kan medfgre en
belastning pa det rarlagte Rye Vandlgb.
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Bestemmelser

| henhold til Lov om planleegning (LBKG 2024-05-09 nr. 572) fastseettes falgende
bestemmelser for det i § 2 nsevnte 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 altsa ikke lokalplanbestemmelser, og er saledes ikke bindende.

§ 1 Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at sikre

1.1

at omradet kan anvendes til en teet-lav boligbebyggelse i op til 1% etage.

1.2

at skabe en by- og miljgmaessigt attraktiv udstykning og bebyggelse.

1.3

at fastleegge et omrade med regnvandsbassin udformet som en naturlig sg til handtering
af regnvand, samt en stgjvold udformet som del af rekreative arealer.

1.4

at der skabes et sammenhaengende stisystem i lokalplanomradet, der giver forbindelser til
omgivelserne.

§ 2 Lokalplanens omrade og zonestatus

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1, og omfatter matr. nr. 5df samt dele af matr.
nr. 3cg, Garlev By, Garlev Ejerlav, samt alle parceller, der efter lokalplanens offentlige
bekendtgarelse, udstykkes fra de naevnte ejendomme inden for lokalplanens omrade.
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2.2

Omradet er beliggende i byzone, og forbliver i byzone ved offentlig bekendtgarelse af
denne plan.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Omradet ma kun anvendes til taet-lav boligbebyggelse i én etage med mulighed for
udnyttelig tagetage samt udhusbebyggelse.

3.2

Omradet opdeles i 3 delomrader. (jf. Kortbilag 2):

Delomrade B1 Fastlaegges til 1 etage taet-lav boligbebyggelse med samme taghaeldning

og mulighed for udnyttelig tagetage.

Delomrade B2 Fastlaegges til 1 etage teet-lav boligbebyggelse med mulighed for
udnyttelig tagetage.

Delomrade B3  Fastlaegges til rekreativ stgjvold, regnvandsbassin samt rekreativt
omrade.

§ 4 Udstykning

4.1
Ingen grund ma udstykkes med et areal pa mindre end 150 m2 eller starre end 500 m2.

Omradet skal kunne udstykkes. Der ma inden for lokalplanomradet maksimalt udstykkes
70 grunde.

4.2

Omradet méa kun udstykkes i overensstemmelse med lokalplanens formal og efter
illustrationsplanens principper som vist pa kortbilag 3.

8§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

51

Der udleegges areal til den pa kortbilag 2 viste adgangsvej/stamvej A-B i en bredde af 12
m, hvoraf k@rebanen udgar 8 m, som vist pa snittegning i afsnittet "Lokalplanens indhold
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og formal".

5.2

Boligveje C-H udlaegges i en bredde af 10,0 m, hvoraf karebanen udgar 6 m, som vist pa
snittegning i afsnittet "Lokalplanens indhold og formal".

53

Kgrebaner og fortove skal udfgres med fast belaegning som f.eks. asfalt. Vendepladser
eller dele af disse kan desuden udfgres som graesarmering.

54

Der skal anleegges haevede vejflader pa stamvejen ud for boligveje og hvor stier krydser
vejbaner.

55

Der skal til hver teet-lav bolig anleegges 1,25 p-plads.

5.6

Der udleegges sti mellem Korsbaekvej og stamvejen i princippet som angivet pa kortbilag 2.

Der ma anleegges flere stier ud over ovennaevnte. Alle stier skal anlaegges med en jaevn,
fast belaegning og i minimum 1,5 m bredde.

5.7

Containerpladser til dagrenovation (renovationspladser) etableres i henhold til Kalundborg
Kommune "Regulativ for husholdningsaffald med udgangspunkt i en placering som vist pa
kortbilag 2.

5.8

Belysning af veje, stier og parkeringsarealer skal udfgres med armaturer tilpasset
bymiljget. Belysning skal max udfgres med 4 m's lyspunkthgjde.

5.9

Belysning af veje méa kun udfares efter en belysningsplan for hele lokalplanomradet, der er
godkendt af kommunalbestyrelsen, og som i gvrigt fglger retningslinjerne i Vejdirektoratets
vejledning: Vejregler for vejbelysning (marts 1999).
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§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1

Bolighebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag 2 vejledende byggefelter. Ingen
samlet bygning i bebyggelsen ma vaere laengere end 50 m og skal opfares med
horisontale forskydning for hver 2. eller hver 3 bolig. Ingen bygning ma have en husdybe
pa mere end 9,5 m.

6.2

Delomrade B1.

Boligbebyggelse skal opfares med max. 1 etage med mulighed for udnyttelig tagetage.
Tagheeldning skal veere 25-45 grader.

Boligbebyggelse skal udformes med saddeltage uden valm og have samme taghaeldning i
delomradet.

6.3

Delomrade B2:

Boligbebyggelse skal opfgres med max. 1 etage med mulighed for udnyttelig tagetage.
Tagheeldning skal veere 25-45 grader.

Boligbebyggelse skal udformes med saddeltage uden valm.

6.4

Pa hver bolig ma der kun opfares et udhus/carport pa i alt 15 m2. Udhuse/carporte i
lokalplanomradet skal sammenbygges i samme bredde og hgjde og skal placeres mod
boligvej vinkelret pa boligers facade. Pa haveside ma opfares et drivhus pa maks. 10 m2.
Udhuse/carporte ma kun udfgres med fladt tag, med ensidig taghaeldning op til 5° eller
som boligens tagform og haeldning.

6.5
Delomrade B3. Etableres som rekreativt omrade med regnvandsbassin og stgjvold.

Inden for de feelles friarealer kan etableres mindre, sekundaer bebyggelse eller anlaeg, der
understgtter den rekreative brug af arealerne.
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§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1
Udvendige bygningssider og gavltrekanter pa beboelsesbygninger skal udfares med blank

mur af bladstragne teglsten i jordfarverne eller pudset mur i farverne hvid og/eller
jordfarverne.

7.2

Tagdeekning pa beboelsesbygninger skal udfgres som teglrade tagsten af tegl eller beton.

7.3

Udvendige bygningssider pa udhuse skal udfares med samme materiale og farve som
boliger, eller af tree i traeets naturlige farve eller malet i sorte eller gra nuancer.

7.4
Tage pa udhuse skal udfgres med tagpap i sort farve eller med glatte stalplader eller

stalplader med pandeplade-profil i sort farve eller i samme materiale og farve som
beboelsesbygningers tage.

7.5

Der kan opseettes solpaneler pa tagflader tilpasset bygningens arkitektur og geometri.

§ 8 Ubebyggede arealer, beplantning og hegning

8.1

Terraenregulering pa den enkelte grund skal ske med afseet i at regn-og overfladevand
afledes til vejanleeg og LAR-anleeg jf. regnvandshandteringsplan. De enkelte ejendommes
terreen vil sdledes falde ned mod LAR-anleeg.

8.2

Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/ 0,5 meter i forhold til terreen efter
endt byggemodning, medmindre det er i forbindelse med anlaeg sasom regnvandsbassin
og andre lgsninger til regnvandshandtering.
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8.3

Naermere skel end 2,5 m ma der ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,3 m
efter endt byggemodning.

8.4

Omradet skal som minimum beplantes som vist retningsgivende pa kortbilag 2.

8.5

At der langs omradets sydlige skel mod Korsbaekvej skal plantes et plantebzelte pa mindst
5 meters bredde. Plantebeeltet skal sammenseettes af hjemmehgrende buske og treeer
med en maks. vaeksthgjde pa 6 meter. Ved nyetablering af plantebzeltet skal der
opretholdes en ledelinje for flagermus i den eksisterende bevoksning og under hele
nyetableringsfasen indtil nyplantningen har naet en hgjde af ca. 6 meter.

8.6

Hegn om boligernes private grunde mod feelles friareal, grant omrade, stier,
parkeringsplads og vej skal udfgres som ensartet, levende hegn med en hgjde pa mindst
1,3 m. Det levende hegn kan eventuelt suppleres af tradhegn i eller bag beplantningen pa
egen grund. Det levende hegn skal plantes mindst 0,3 m fra skel.

8.7

Der skal etableres fast eller levende hegn langs mindst tre af siderne af
renovationspladseme, som vist med M-signatur pa kortbilag 2. Hegnet skal gives en hgjde,
som er mindst 20 cm hgjere end den hgjeste af renovationscontainerne.
Renovationspladserne kan overdaekkes.

8.8

Ubebyggede arealer, som ikke benyttes til indkarsel, vej, parkeringsanlaeg eller feelles
friarealer, skal anleegges og vedligeholdes som enten haver eller som ekstensivt plejede
engarealer med blomster og urter af hiemmehgrende vilde arter fra danske frgkilder.

8.9

Inden for delomrade B3 i lokalplanomradets vestligste del, jf. Kortbilag 2, skal der
etableres et regnvandsbassin, som skal fremsta som en naturlig s@. Regnvandsbassinets
skraninger skal have en haeldning pa mindst 1:5 eller fladere.

8.10

Inden for delomrade B3 skal der etableres en stajvold. Stgjvolden skal sikre den fremtidige
anvendelse mod stgjgener fra Ggrlev Landevej. Der stilles krav om, at
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afskeermningsforanstaltningerne skal veere etableret far ibrugtagning af bebyggelsen |jf.
lokalplanens § 11.

8 9 Tekniske anlaeg

9.1

Eksisterende ledninger skal respekteres eller omlaegges efter aftale med ledningsejer.

9.2

Ledninger til vandveerksvand, kloak, el og andet skal primeert lsegges i de grgnne rabatter.

9.3

Der ma i omradet opstilles transformerstationer, pumpestationer, og teleskabe til omradets
forsyning.

§ 10 Aflysning af lokalplan og andre servitutter

10.1

Eksisterende lokalplan 567 erstattes af denne lokalplan.

10.2

Tilstandsservitutter, der er uforenelige med denne lokalplan aflyses.

§ 11 Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

11.1

Vej- og parkeringsarealer er anlagt i overensstemmelse med § 5.

11.2

Friarealerne og beplantningen er anlagt i overensstemmelser med 8§ 8.

11.3

Der er etableret en stgjvold vest for bebyggelsen — samt udarbejdet en stgjanalyse, som
dokumenterer, at ingen af de planlagte boliger pavirkes med en stgj over de vejledende
stgjgreenser for boliger.
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11.4

Spilde- og regnvand er etableret efter Kalundborg Kommunes anvisning.

§ 12 Grundejerforening

12.1

Safremt omradet udstykkes, skal der oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af husstande inden for lokalplanens omrade.

12.2

Grundejerforeningen kan oprettes , nar 20% af grundene er solgt, og skal oprettes senest,
nar 50% af grundene er er solgt, eller nar Kommunalbestyrelsen kraever det.
Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heri skal godkendes af kommunen.

12.3

Grundejerforeningen, der ogsa virker som spildevandslaug, skal varetage indretning, drift
og vedligeholdelse af feelles friarealer (herunder legepladser), beplantninger, samtlige
veje, stier, parkeringsanlaeg, samt hele systemet for regnvandshandtering, herunder LAR-
grefter og regnvandsbassin i delomrade 3.

Indtil der er oprettet en grundejerforening/spildevandslaug har bygherren ansvaret for drift
og vedligeholdelse af ovenstaende.

Hvis bygherren eller grundejerforeningen/spildevandslauget, nar denne er oprettet, indgar
en aftale med Kalundborg Forsyning A/S, om, at forsyningen anlaegger og drifter systemet
for regnvandshandtering, vil kommunalbestyrelsen kunne tillade dette.

Retsvirkninger

Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentlige bekendtgarelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen kun udstykkes, bebygges eller i
avrigt 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 anleeg m.v., der er indeholdt i
planen.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre veesentlige lempelser af
planens bestemmelser, under forudsaetning af, at det ikke er i strid med principperne i
planen.
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Mere veesentlige afvigelser fra planen, der ikke er i overensstemmelse med planens
principper kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

| henhold til Lov om planleegning, 8§ 47, kan der foretages ekspropriation af private
ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere af veesentlig
betydning for virkeliggarelsen af planen.

Privatretlige servitutter og gvrige tilstandsservitutter, der matte vaere uforenelige med
planens bestemmelser, fortreenges af lokalplanen, nar Kommunalbestyrelsen har foretaget
offentlig bekendtgarelse om planens endelige vedtagelse.
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Vedtagelsespategning
Vedtaget og godkendt til offentlig bekendtgarelse, jf. § 27 i Lov om planleegning, pa mgde i

Teknik-, Natur- og Miljgudvalget den 9. april 2026.

Lokalplanforslaget har veeret offentligt fremlagt den 2. december 2025 til og med den 27.
januar 2026.

Lokalplanen er offentligt bekendtgjort den 16. april 2026.

Martin Damm

Borgmester

Jan Lysgaard Thomsen

Kommunaldirektar
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