REFERAT Teknik- og Miljeudvalget d. 25-09-2019

Meadedato Onsdag d. 25. september 2019 kl. 16:00

Meodested Radhuset, Holbzkvej 141 B, Kalundborg



Indholdsfortegnelse

Bemarkninger til dagSOrdenen............cccuiiiiiieiiiicciie et ettt e eaae s

Beslutning om dispensation fra lokalplan nr. 513 - Bakkevangen..........ccccoccveviiiiiiiiniieiniieceeee,



Punkt 1: Bemzrkninger til dagsordenen

Sagsfremstilling
1. Bemarkninger til dagsordenen

Abent
Sagsnr.: 326-2017-42430 Jnr.: 00.01.10 Dokumentnr.: 326-2019-259466

Teknik- og Miljeudvalgets mede den 25. september 2019:
Godkendt.



Punkt 2: Beslutning om dispensation fra lokalplan nr. 513 - Bakkevangen

Sagsfremstilling

2. Beslutning om dispensation fra lokalplan nr. 513 - Bakkevangen
Abent

Sagsnr.: 326-2017-24094 J.nr.: 01.00.00 Dokumentnr.: 326-2019-258376

Sagstype

Beslutning.

Resume og sagens baggrund

I forbindelse med godkendelse af skema B for 30 almene boliger pd Bakkevangen, besluttede Kommunalbestyrelsen den
25. august 2019, at sagen, forud for udstedelse af byggetilladelse, ekstraordinert sendes i hering, hvorefter sagen
efterfolgende sendes til behandling i Teknik- og Miljeudvalget.

Indstillinger
Chefen for Plan, Byg og Milje indstiller, at Teknik- og Miljoudvalget meddeler dispensation fra lokalplan 513 pa felgende
omrader:

1. § 3.2: Beboelsesbygninger skal opferes som lavenergibygninger, jf. byggelovgivningens retningslinjer.

2. § 5.6: Der indrettes parkeringsareal til mindst 2 biler pa egen grund.

3. § 6.11: Bebyggelsen skal opferes indenfor de pa kortbilag 3 viste byggefelter og med husenes hovedretning vinkelret
pa det fredede dige.

4. § 6.13: Terrenregulering skal begreenses mest muligt. Indenfor den enkelte grund ma der maksimalt terreenreguleres

plus/minus 1 m.

5. § 6.15: Tage skal udformes med en haeldning pa mellem 10 og 25 grader som ensidige tage.

6. § 8.7: Mindre gronne kiler: De granne kiler mellem delomraderne, jf. kortbilag 1, ma ikke bebygges og skal have en

karakter af ekstensivt plejet natur som blomstereng jf. omrade F3 pé kortbilag 3. (Kortbilag 1 og 3 er her henvisninger til
lokalplanens kortbilag).

Behandling
Teknik- og Miljoudvalget.

Sagsfremstilling
Kalundborg Almennyttige Boligselskab fik, i december 2017, tilsagn om opferelse af 30 almene boliger p4 Bakkevangen.
Den nye afdeling far navnet " Tornsbjaerg”.

Forud for tilsagnet besluttede Teknik- og Miljeudvalget, i september 2017, at meddele dispensation fra lokalplan 513 til
projektet. Dispensationen omfattede folgende forhold:

@ndrede vej- og udstykningsforhold, herunder til at de to boliggrupper B7 og B8 kan udstykkes som en helhed,
at den eksisterende vej Bakkevangen kan benyttes som adgangsve;j til begge boliggrupper, samt
at der kan etableres en vejforbindelse i den grenne kile mellem delomridderne B7 og BS.

Dispensationen meddeles efter forudgaende naboorientering og med vilkar om, at der maksimalt opferes i alt 30 boliger i
de to delomrader. Projektet er vedlagt som Bilag 2.

Efter licitation har det vist sig, at projektet fra 2017 ikke kan realiseres indenfor rammebelabet for de almene boliger. Der
er derfor udarbejdet et revideret projekt, hvor bebyggelsen er samlet i den sydlige del af B7 og BS, hvor terraenet er mere

jevnt. Det betyder, at den nordlige del af omrédet i videre udstreekning vil fremstd som naturomréde. Projektet er vedlagt
som bilag 3.

Det aktuelle projekt omfatter fortsat 30 boliger, der fordeles med 16 boliger i delomradde B7 og 14 boliger i BS. Boligerne
opfores i ét plan inden for lokalplanens byggefelter med facader beklaedt med naturskifer. Projektet orienteres @st-vest i
stedet for det tidligere projekt med to nord-syd gaende boligstreeder. Forbindelsesvejen mellem omrade B7 og B8 far et
mere jaevnt og lige forleb. Eksisterende vej Bakkevangen skal fortsat vaere adgangsvej til omrade B7 og BS.

Projektet vil forudsatte supplerende dispensation fra lokalplan nr. 513 (bilag 4) pa flg. punkter:



$ 3.2: Beboelsesbygninger skal opfores som lavenergibygninger, jf- byggelovgivningens retningslinjer.

$ 5.6: Der indrettes parkeringsareal til mindst 2 biler pd egen grund.
Der anlagges i alt 38 parkeringspladser, heraf 4 handicappladser (inkl. 2 pladser for minibusser). Parkeringspladserne
etableres som 1 plads ved hver bolig, og herudover anlaegges P-pladser i mindre grupper. Desuden udlegges der areal til 7
parkeringspladser, der kan realiseres i det omfang, der matte blive behov. P4 denne made undgés overfledige
parkeringspladser, der kan forringe det oplevede bomilje.

$ 6.11: Bebyggelsen skal opfores indenfor de pd kortbilag 3 viste byggefelter og med husenes hovedretning
vinkelret pd det fredede dige.
Bebyggelsen opfares indenfor lokalplanens byggefelter B7 og B8, men kun i den sydlige del af byggefelterne. Herved kan
det kuperede terreen mod nord friholdes. Husblokkene orienteres som folge heraf parallelt med diget, men de enkelte
huses hovedretning er orienteret vinkelret pa diget.

$ 6.13: Terrcenregulering skal begreenses mest muligt. Indenfor den enkelte grund ma der maksimalt
terrcenreguleres plus/minus I m.
Bebyggelsen samles mod syd, i det mest jeevne terraen inden for de to byggefelter. Terreenreguleringen overstiger dog
lokalplanens begrensning pa 1 m i byggefelt BS, ved lavningen mellem de to byggefelter, hvor terrenet reguleres ca. 1,6
meter.

$ 6.15: Tage skal udformes med en heeldning pa mellem 10 og 25 grader som ensidige tage.
Bebyggelsen opfores med ensidig heldning pa 5 grader. Den lavere haeldning skyldes, at husene opferes som
prefabrikeret modulbyggeri, hvilket indeberer begraenset produktions- og transporthgjde.

$ 8.7: Mindre gronne kiler: De gronne kiler mellem delomrdderne, jf. kortbilag 1, md ikke bebygges og skal have
en karakter af ekstensivt plejet natur som blomstereng jf. omrdde F3 pa kortbilag 3. (Kortbilag 1 og 3 er her henvisninger
til lokalplanens kortbilag).
Vejen, der forbinder de to nye boligomrader vil vare placeret i den sydlige del af den mindre grenne kile mellem
delomraderne B7 og B8 i omrade F3. Vejen vil fi et jeevnt forleb langs terreenlinjerne, jf. bilag 3

Der er gennemfort en forudgéende orientering jf. planloven. Orienteringen er sendt til ejerne af Bakkevangen 8, 10, 16, 18
og 50 og Raklev Hgje 82. Ejerne af Bakkevangen 8, 10, 16 og 50 har fremsendt samlet svar med bemarkninger, der er
vedlagt som bilag. Ejerne af Bakkevangen 18 og Raklev Hgje 82 har ikke fremsendt bemaerkninger. Horingsfristen
udlgber fredag den 20. september 2019 og eventuelle bemerkninger indgaet herefter fremlegges for udvalget pa modet.

Grundlaeggende fremgéar det af heringssvaret, at man mener dispensationerne er i sd vasentlig modstrid med lokalplanens
principper, at der skal udarbejdes en ny lokalplan. I forhold til generne for de nuvaerende beboere, fremhaeves primaert
mulige indbliksgener fra den nye bebyggelse. Behandlingen af heringssvarene er vedlagt som bilag 5.

Kalundborg Museumsforening har uopfordret fremsendt bemarkninger til projektet. Bemerkningerne handler dels om
kvaliteten af selve projektet og dels om diget syd for bebyggelsen. For sé vidt angér diget, s& gor foreningen opmerksom
pé, at det vil vaere hensigtsmeessigt med en storre afstand til diget, af hensyn til muligheden for at etablere trampestier
mellem diget og den nye bebyggelse. Bemarkningerne er vedlagt som bilag 6.

Administrationen vurderer, at de ansggte dispensationer er mindre vasentlige i forhold til de dispensationer der blev givet
i september 2017, hvor det vasentligste spergsmal var @ndringen af vejferingen, sd vejadgangen til omrédet blev samlet i
én vejadgang, med en forbindelsesvej mellem de to delomrader. Arsagen til den lesning var, at der ikke kunne anlegges
vejadgang som beskrevet i lokalplanen, idet der ligger en beskyttet se der hvor den ene vej skulle anlagges.

De efterfolgende projektendringer bestar hovedsageligt i, at bebyggelsen samles i delomradernes sydlige ender, altsa
teettest mod diget og parcelhusgrundene syd for diget. Denne @ndrede placering er dog indenfor lokalplanens
bestemmelser, idet byggeriet ikke opfores taettere pa diget end lokalplanen tillader. Det skal dog bemarkes, at
lokalplanens kortbilag giver indtryk af, at bebyggelsen vil ligge samlet i husblokke vinkelret pd diget, men dette er ikke
praeciseret i lokalplanens bestemmelser, hvor kravet er, at huse opferes med retning vinkelret pé diget.

Med hensyn til indbliksgener, sa er det klart, at en nabobebyggelse med facader mod naboejendommene vil give mulighed
for indblik begge veje i en eller anden form. Det reviderede projekt medferer dog ikke indbliksgener udover hvad man
ville kunne forvente i et boligomrade eller pa baggrund af lokalplanen.

Med hensyn til planens principper, sa er der tale om bebyggelse der i anvendelse svarer til lokalplanens. Andringerne,
hvor vejforlebet er det vaesentligste, medforer ikke, at omrédets karakter af boligenklaver i et landskabeligt omrade



nedbrydes og den a@ndrede placering af husene indenfor de to delomrader er ikke i strid med lokalplanen.

Med hensyn til afstanden til diget, sa er det rigtigt, at boligernes facader og opholdsarealer vil vende ud mod diget og en
eventuel trampesti langs dette. Det vil vare en generel udfordring indenfor hele lokalplanomradet, hvor delomraderne
nord og syd for diget er udlagt teet pa dette. Der er mulighed for passage imellem dige og delomrader i det der er
lokalplanomradets faellesarealer og det reviderede boligprojekt andrer ikke pa dette forhold.

Administrationen har dreftet byggesagen med Kalundborg Almennyttige Boligselskab og deres radgivere, for at afdeekke
mulighederne for at imedekomme nogle af bemarkningerne til projektet. Boligselskabet oplyser, at bebyggelsen er samlet
mod syd, fordi terrenets forleb og jordbundsforholdene fordyrer projektet, der skal realiseres indenfor de fastsatte
rammebeleb for almene boliger. Boligselskabet oplyser pa den baggrund, at det vil vaere muligt at rykke dele af
bebyggelsen, primert i delomrade B7, ca. 2 meter mod nord, men at det vil have konsekvenser for kvaliteten af selve
projektet, serligt i forhold til boligernes udearealer, ligesom eventuelt afledte fordyrelser vil pavirke andre dele af
projektet.

Det er er samlet set administrationens anbefaling, at der meddeles de ansegte supplerende dispensationer til
gennemforelse af projektet. Det skal bemerkes, at safremt Teknik- og Miljoudvalget ikke kan godkende projektet
indenfor de i dagsordenen beskrevne rammer, er Kommunalbestyrelsen nedt til at genoptage sagen om godkendelse af
skema B i den stettesag der blev behandlet den 25. august 2019.

Okonomiske konsekvenser
Ingen.

Bilag

Bemarkninger til forudgdende orientering om dispensationer fra lokalplan  326-2019-

513 boligomrade Herredsasen - sagsnr 326-2017-24094 257837
Bilag 2 - Tidligere projekt fra 2017 326-2019-
249206
Bilag 3 - Aktuelt projekt 326-2019-
249205
Bilag 4 - Lokalplan nr. 513 326-2019-
249203
Bilag 5 - Behandling af heringssvar 326-2019-
260391
Bilag 6 - Mail vedr. Stendige ved Bakkevang 326-2019-
261314

Teknik- og Miljeudvalgets mede den 25. september 2019:

Tiltradt.

Tiltradt.

Tiltradt med bemerkning om, at bebyggelsen flyttes mindst 1-2 meter l&engere veek fra diget og gerne lengere endnu.
Tiltradt.

Tiltradt.

6. Tiltrddt med bemarkning om, at beboerne i Bakkevangsomradet involveres i plejen af diget og beplantningen pa
dette.

Bilag

Nk =

Bemerkninger til forudgdende orientering om dispensationer fra lokalplan 513 boligomrade Herredsésen - sagsnr 326-
2017-24094

Bilag 2 - Tidligere projekt fra 2017



Bilag 3 - Aktuelt projekt
Bilag 4 - Lokalplan nr. 513
Bilag 5 - Behandling af heringssvar

Bilag 6 - Mail vedr. Stendige ved Bakkevang
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