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9.01 - Boliger ved Kirkebakken, Kundby

9.01 Boliger og rekreativt areal v. Kirkebakken, Kundby

Lokalplanen muligggr opfgrelse af ny boligbebyggelse i form af teet/ lav boliger, en enkelt eksisterende teet/lav bolig samt et rekreativt areal.
Omradet afgraenses mod nord af privat bolig og landbrugsareal, mod gst af eksisterende taet/ lav bebyggelse, mod vest af Kundby Kirkegdrd og
mod syd af Kirkebakken. Ny boligbebyggelse er i overensstemmelse med arealudlaeg i Kommuneplan 2017.

Baggrund

Lokalplanen er udarbejdet p8 baggrund af en forespgrgsel om opfgrelse af taet/lav boliger fra grundejer.
Etableringen af boligomradet er i overensstemmelse med Holbaek Kommuneplan 2017.

Formal

Formalet med lokalplanen er at aendre omr8det fra at veere en gde industrigrund til at blive et boligomréde med teet-lav bebyggelse, en &ben/lav
bolig samt et stort fzelles friareal til brug for offentligheden. Dermed opn8s et planmaessigt, sammenhangende boligomrdde i taet forbindelse med
byen, Kundby.

Lokalplanen skal endvidere sikre omradets landskabelige kvaliteter, herunder hensyn til en kirke-Fredning (Exner-fredning) pa det grgnne areal,
beliggende i den vestlige del af lokalplanomradet.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 27r og 27 t, Kundby by, Kundby. Lokalplanomr8det ligger centralt i forhold til Kundby og omfatter et areal p8
ca. 6000 m2.

Kundby rejser sig markant i landskabet med Kundby Kirke som et vartegn, og som er en del af et stgrre kuperet omrade. Terraenet indenfor
lokalplanomrddet baerer praeg af det bakkede landskab ved og omkring kirken, som ligger umiddelbart vest for lokalplanomradet. Herfra falder
terraenet stgdt mod gst. Terraenet pd den vestligste del af lokalplanomrddet har en Exnerfredning og ma derfor ikke reguleres.

Hovedbyen Kundbys kvaliteter udggres bl.a. af det gamle landsbymiljg med gamle vejforlgb, bebyggelse i gadelinjen, gadekaer og
bevaringsvaerdige bygninger. Kirkebakken ligger, som Kundby Kirke med sin saerlige placering i landskabet, hgjt i landskabet. Kirken i Kundby er et
staerkt vartegn for Kundby, og kirkens kirkegard ligger lige op ad lokalplanomradets grgnne areal - med en fredning af kirkens nzer-areal.

Kundby har en privat friskole, en privat daginstitution og idraetsfaciliteter samt en dagligvarebutik. Blot 200 meter fra lokalplanomradet ligger et
busstoppested, med afgang til bl.a. Holbaek by. Lokalplanomradet ligger i g&/cykelafstand fra byens skole, daginstitution, hal og sportsarealer samt
fra dagligvarebutik og Kundby Forsamlingshus.

Omradet er beliggende i byzone og landzone. Hele omrddet overfgres til byzone med lokalplanens vedtagelse.

Et omrade med landsbykarakter

Planomradet er beliggende i en mindre by, i umiddelbar naerhed til et landbrug. Under udarbejdelse af lokalplanen er der foretaget 3 besigtigelser
af omrédet - hhv. i december 2019, januar 2020 og august 2020. Der har i forbindelse med besigtigelserne ikke vaeret konstateret hverken
fluegener, lugt eller anden Iuftforurening fra husdyrbruget nord for lokalplanomradet. Dog kan det ikke udelukkes, at der med et landbrug som
nabo kan opstar punktvis stgj, lugt og sveerm af fluer.

I det nye boligomr&det f&r man oplevelsen af at bo i byen med landet og naturen i baghaven. Kgerne brgler og hanen galer. Disse er kvaliteter,
som givetvis vil vaere en af grundende til, at man vaelger at bosaette sig pa kirkebakken i Kundby.

Lokalplanens indhold

Bebyggelsen
Lokalplanen giver mulighed for at opfgre op til 20 boliger. Boligbebyggelsen udformes med boliger i mindre grupper og opdeles i to delomrader.
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Stgrstedelen af omradet udlaegges med raekkehuse p& 100-110 m2, samt en enkelt 8ben/lav bolig p& 220 m2, som kan omdannes til en ny
&ben/lav bolig eller 2 teet/lav boliger som resten af omradet. Alle boligerne ligger teet pa feelles fri arealet, der er placeret i den vestlige del af
lokalplanomradet op mod kirken.

Lokalplanen inddeler lokalplanomradet i tre delomrader:

- i delomrade I kan der opfgres raekkehuse (tzet-lav boliger)

- i delomrade II kan der opfgres 1 parcelhus (8ben-lav bolig), eller alternativt 2-3 raekkehuse (taet-lav boliger)
- i delomrade III udlaegges til et grgnt fzelles friareal. Her ma der ikke opfgres nogen form for byggeri

Det er intentionen, at den nye bebyggelse skal holdes i et afdeempet og enkelt formsprog.

Friarealer
Det nye boligomrade far et stort grgnt fzelles friareal, som ligger umiddelbart op mod Kundby Kirke, hvor der ma etableres en naturlegeplads ned
mod bebyggelsen. Det grgnne fzelles friareal skal desuden handtere en stor del af omrédets overfladevand, og bliver tilgeengelig for offentligheden.

Trafik

Omrédet trafikbetjenes fra gst via Kirkebakken, med én adgangsvej. Det forventes, at vejadgangen til boligomradet bliver udlagt som privat
faellesvej i henhold til lov om private faellesveje. Der skal etableres 1,5 p-plads pr. teet-lav bolig og 2 p-pladser pr. &ben/lav bolig. Derudover kan der
anlaegges 0,5 gaesteparkering pr. bolig. Eventuel gaesteparkering skal udfgres sdledes, at der er &ben for gennemsivning af regnvand.
Boligomradets grgnne feelles friareal kobles til en sti, som Igber i skel mod vest (mod Kundby Kirkegard), og forbinder sdledes boligomradet med
det neerliggende landskab og stisystemer i Kundby.

Regnvand/overfladevand
Den enkelte bolig skal sgrge for lokal afvanding af regnvand (tagvand og overfaldevand fra belaegninger). Overfladevand fra boligomradet ledes til
regnvandsgrgfter og faskiner indenfor lokalplanomradet.

Grundstykke

Borgerinddragelse

Arealet er en del af Kommuneplan 2017, og der er sdledes ikke gennemfart fordebat om planforslaget.

I forbindelse med hgringen er der afviklet borgermgde den 16. juni 2020 p& Kundby Friskole. Du kan laese referatet fra borgermgdet her

Behandling af hgringssvar

Administrationen har modtaget 1 hgringssvar i hgringsperioden. Du kan se behandlingen af hgringssvaret her

Statslig og regional planlagning

Neaerveerende planlagning vurderes at vaere i overensstemmelse med overordnet statslig og regional planlaegning.
Boligbebyggelsen ligger teet ved Kundby skole, byens dagsinstitution og dagligvarebutik og naer busstoppested for bus 520, og underbygger
dermed Region Sjeaellands strukturbillede 2013 omkring baeredygtig byudvikling.

Kommuneplan 2013-2025

Kommuneplan 2017-2029

I kommuneplanen er omradet udlagt til fremtidigt boligomrdde i henhold til bestemmelserne for kommuneplanramme 9.B04. Kommuneplanrammen
fastsaetter for 8ben/lav bebyggelse, en maks. bebyggelsesprocent p8 30, en maks. bygningshgjde pd 8,5 og maks. 1,5 etager. For taet/lav en
maks. bebyggelsesprocent pa 40, en maks. bygningshgjde pd 8,5 meter og maks. 2 etager.

Eksisterende lokalplaner

Arealet er ikke omfattet af geeldende lokalplaner.

Planleegning i forhold til nabokommuner

Lokalplanen vurderes ikke at indebaere pavirkning af nabokommuner.

Kystnaerhedszone

Lokalplanomr8det ligger ikke indenfor kystnaerhedszonen.
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Butikkers pavirkning af bymiljget

Lokalplanen indebaerer ikke mulighed for etablering af butikker.

Diverse udpegninger

Beskyttede naturtyper
Lokalplanomré’]det indeholder ikke omrader, der er beskyttet i henhold til efter Naturbeskyttelseslovens §3.

Kirkebyggelinje

Hele lokalplanomr8det ligger indenfor en kirkebyggelinje, som sikrer indsyn til kirken. En del af ejendommen ligger desuden inden for en Exner-
fredning, som sikrer, at der ikke bygges indenfor det frede areal. Jeevnfgr naturbeskyttelseslovens kirkebyggelinje (lovens § 19) betyder
kirkebyggelinjen, at der inden for en afstand af 300 m fra kirken ikke m& bygges hgjere end 8,5 m., medmindre kirken er omgivet af bymaessig
bebyggelse i hele beskyttelseszonen. Kirkernes omgivelser trues af byggeri som siloer, lader, vindmgller, el-master og sendemaster i det &bne
land. Ogsé uhensigtsmaessig beplantning - bade skovrejsning og laehegn - kan slgre kirkerne. Lokalplanen regulerer gennem
grundejerforeningerne, at beplantning pé’] private matrikler ma have en maksimal hgjde pé’l 8,5 meter, sdledes beplantning ikke slgrer for indsigten
til kirken.

Skovbyggelinje
Lokalplanomré’ldet er ikke omfattet af en skovbeskyttelseslinje.

Bevaringsvaerdigt landskabsareal
Lokalplanomradet ligger nzer et stgrre bevaringsvaerdigt landskabsareal, som straekker sig vest og syd for Kundby.

Drikkevandsinteresser
Lokalplanomr8det ligger indenfor et omrade med szerlige drikkevandsinteresser. Arealanvendelse til boligformal er ikke i strid hermed.

Landbrugspligt
Lokalplanomradet er ikke omfattet af landbrugspligt.

Der ligger et husdyranlaeg med et erhvervsmaessigt dyrehold nord for omrédet. Dyreholdet hgrer til i ladebygning cirka 38 meter fra naermeste
matrikel og 60 meter til nuvaerende byzonegraense. Lokalplanen vil have indflydelse pa dyreholdet og tilhgrende husdyranlaeg, idet
udvidelsesmulighederne begraenses, ndr byzone rykker tzettere pa. Husdyranlaegget vil med lokalplanen ligge indenfor afstandskravet om 50 meter
til byzonegraense. Der vil hermed ikke vaere mulighed for sendringer eller tilpasninger af dyreholdets nuvaerende drift.

Trafikforhold

Vejadgangen til den nye boligbebyggelse skal ske via Kirkebakken fra Bygaden.

Via et internt stinet nord for det nye boligomrade er der korte og sikre trafikforbindelser til skole, hal og indkgbsmuligheder. Kundby-Gislingestien
er den vigtigste stiforbindelse mellem skolerne i Kundby og Gislinge og de to byers idraetsanlaeg. Kundby-Gislinge stien er ogs& den vigtigste
stiforbindelse til de nyeste boligomrader i byen.

Offentlig service

Offentlig service

Hovedbyen Kundby rummer offentlig og privat serviceforsyning sdsom privat skole og daginstitution, en fitness-park, en dagligvarebutik og enkelte
mindre serviceerhverv. Byens idraetsanlaeg er placeret ca. 1 km nord for byen. Fra Kirkebakken er der 200 meter til neermeste busforbindelse, bus
520 som bl.a. gér til Holbaek By. Der er 500 meter til byens privatskole, privat dagsinstitution samt idreetsfaciliter, og blot 125 meter til byens
dagligvarebutik.

Kirkebakken ligger naer hovedvejen mellem Holbzaek og Kalundborg, og naer motorvejen til Kgbenhavn og Rute 21 til Sjaellands Odde.
Omradet hgrer under Skoledistrikt 1 - Katrinedalskoen, som er en sammenlaegning af de nuvaerende skoledistrikter for Svinninge, Kundby og

Gislinge skoler. Holbaek Kommune har frit skolevalg i det omfang, der er plads til eleverne uden for eget skoledistrikt. Med hensyn til
bgrneinstitution, kan der vaelges/ tilbydes institutioner i andre distrikter. For mere information se kommunens hjemmeside www.holbaeknettet.dk.

Energiforsyning

SEAS/NVE er netselskab og elleverandgr i omradet, dvs. de har ansvaret for en sikker elforsyning i omrédet. Der kan frit vaelges elleverandgr.
Elleverandgrselskabet er det selskab, der szelger el til slutbrugerne.

Varmeforsyning

I omrddet er det muligt at tilslutte sig til kollektiv varmeforsyning, idet der er naturgas-ledning i omrddet. Opvarmning ma ikke ske ved etablering
af oliefyr (supplerende opvarmning skal opfylde kravene for dispensation til fritagelse for tilslutning til kollektiv varmeforsyning jf. Bekendtggrelse
om tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanleeg, BEK nr. 690 af 21. juni 2011, § 15 stk. 2.).

Det er muligt at arbejde med individuel opvarmning. I sa fald skal opvarmning baseres p& vedvarende energi, sdsom luft-til-vand varmepumper.
Igvrigt gaelder et forbud jf. varmeforsyningsloven mod etablering af elopvarmning i ny bebyggelse i omr8der, der som dette omr8de, er eller bliver
udlagt til kollektiv varmeforsyning.

Vandforsyning

Omradet forsynes med vand fra Kundby Vandveaerk (www.kundby-vand.dk). P8 en del af omrddet er der tinglyst en servitut vedrgrende vandvaerk,
og gkonomiske forpligtigelser jf. afsnittet nedenfor om servitutter.
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Regn- og spildevand

Omradet er separatkloakeret. Spildevandsanlaegget skal etableres pd privat foranledning. Anlaegget kan p8 fastlagte vilkar evt. overtages af Fors
A/S. Holbaek Kommune er myndighed p8 spildevandsomradet.

Regn- og overfladevand kan afledes til regnvandssystemet med en maksimal aflgbskoefficient pd 0,5. Overstiger aflgbskoefficienten 0,5, skal dette
vand hdndteres ved LAR-Igsninger indenfor eget areal, eksempelvis ved etablering af regnvandsgrgfter, bassiner og/ eller faskiner. Omradet skal
indrettes s8dan, at en skybrudssituation kan hdndteres i terraenet uden ulempe for installationer, bygninger og naboer.

Eksempel p8 rekreativ regnvandsgroft med beplantning og treedesten, Ref. Ggdvad Enge, Tusindfryd i Silkeborg (ref. Constructa A/S R&dgivende Ingenigrer
og Arkitekter)

Inden spildevandsledninger udfgres skal der veaere truffet en aftale mellem Fors A/S og den, der lader anlaegget udfgre, om den gkonomiske
afregning i forbindelse med Fors A/S s overtagelse af anlaegget. Herunder skal der treeffes aftale om kloaktilslutningsbidrag og eventuel
godtggrelse for anleeggets veerdi.

Holbaek Kommune opfordrer bygherre og projekterende til at kontakte de respektive forsyningsvirksomheder og myndigheder tidligt i
projekteringsfasen med henblik p8 koordinering, r&d og vejledning.

Affald og genbrug

Affald bortskaffes i henhold til “Regulativ for bortskaffelse af husholdningsaffald” samt “Erhvervsaffaldsregulativ” for Holbeek Kommune.

Telekommunikation

Ny bebyggelse kan tilsluttes kabelnet, fibernet eller lignende feelles signalanlaeg.

Baredygtighed
Holbaek Kommunes strategi og handleplan for baeredygtig udvikling opstiller en reekke mal og indsatser for en baeredygtig udvikling, gennem
nedszettelse af miljgbelastningen og bevarelse af biodiversiteten. For at indfri disse mal er det bl.a. besluttet, at alle lokalplaner for nye

boligomrader skal stille krav om, at bebyggelsen opfgres som lavenergibebyggelse klasse 2015, og at regnvand fremover skal anvendes som en
gevinst for byens rum og i muligt omfang bortledes lokalt.

Planen er desuden vurderet i forhold til en reekke baeredygtighedsparametre som beskrevet nedenfor.

Byggeri og planlagning

I lokalplanen stilles krav om lavenergibyggeri.

Transport

Omradets stinet forbinder boligomrddet med byen og det omkringliggende landskab. Desuden ligger boligomradet taet pd Kundbys private
daginstitution, private skole og lokale dagligvarebutik.

Ressourcer og miljg

Affaldshandtering skal ske som foreskrevet i Renovationsvaesenets regulativer. Der stilles ikke szerlige krav til affaldsindsamling. Lokalplanen saetter
krav om anvendelse af permeable beleegninger med mulighed for nedsivning.
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Natur

Selve lokalplanomradet indeholder ingen §3 omrader eller plantninger. Den nye bebyggelse placeres dels p& et tidligere erhvervsomrdde, dels pa
et boligareal.

I lokalplanen indgar et grent, feelles friareal, der har en Exner-fredning. Fredningen udggr hele den vestlige del af lokalplanomrddet. Dette omrdde
er et saerligt veerdifuldt grent omrdde for Kundby by, der sikrer, at omrédet beskyttes for bl.a. bebyggelse, som indevaerende lokalplan ligeledes
understgtter.

Sundhed og trivsel

Lokalplanen indebzerer, at min. 15 % af omradet udlaegges som fzelles opholdsareal/ naturomrdde (derudover vej og parkeringsareal). P& det
grgnne feelles friareal udlaegges et omrade til en naturlegeplads, som har til form8l at indbyde til leg og bevaegelse for alle aldre.

Det vurderes, at der ikke er behov for at udarbejde en egentlig sundhedsrapport eller iveerksaette saerlige foranstaltninger for i gvrigt at fremme
sundhed indenfor lokalplanens omréde.

Stoj

Omréadet ligger ikke i naerheden af stgrre veje, baner eller stgjende virksomheder.

OBS. Se eventuelt Miljgministeriets publikationer “Stgj fra Veje” - vejledning nr. 4, 2007, "Ekstern stgj fra virksomheder” - vejledning nr. 5, 1984,
"Stgjkortlaegning og stgjhandlingsplaner” - vejledning nr. 4, 2006, samt vejledninger om flystgj (nr. 5/1994) og jernbanestgj (nr. 1/1997).

Jordforurening

Et mindre omrade indenfor Iokalplanomrgdet, del af matr. nr. 27r, Kundby By, Kundby er kortlagt som forurenet pgl vidensniveau V2. Realisering af
nyt boligbyggeri i medfgr af lokalplanen forudsaetter godkendelse efter jordforureningslovens § 8. Der er ikke indenfor den resterende del af
omradet registreret jordforurening.

Hvis der efterfglgende ved grave- og anlaegsarbejdet konstateres jordforurening, skal arbejdet indstilles og kan forst genoptages, nar dette
meddeles. Fundet anmeldes til Vaekst og Baeredygtighed, Holbaek Kommune jf. jordforureningslovens § 71. Send en mail til jord@holb.dk eller
kontakt os pa tIf. 72 36 36 36. Andret anvendelse af kortlagt forurenet jord kan kreeve tilladelse efter jordforureningslovens § 8.

Fund og fortidsminder

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder indenfor IokaIpIanomrédet. Der kan dog sagtens fremkomme fund indenfor Iokalplanomré’ldet, f.eks. i
forbindelse med byggemodning. Jf. museumslovens § 25 kan bygherren eller den, for hvis regning et jordarbejde skal udfgres pa landjorden, forud
for igangsaetning af arbejdet anmode Museum Vestsjzelland om en udtalelse. S&fremt der i forbindelse med grave- og anlaegsarbejder konstateres
fund af fortidsminder, skal den del af arbejdet, der bergrer fundet straks indstilles, og fundet skal anmeldes til Museum Vestsjeelland, jf.
museumslovens § 27.

Miljgvurdering

Der er foretaget en screening af lokalplanforslagets miljgmaessige pavirkninger i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af
konkrete projekter (VVM) (LBK nr 1225 af 25-10-2018). Miljgscreeningen er offentliggjort som bilag til lokalplanen.

Ifglge lovens § 8, stk. 2, nr. 2 skal der udarbejdes en miljgvurdering, nar der tilvejebringes planer, som giver mulighed for anlaagsprojekter, der kan
f& en vaesentlig indvirkning p& miljget. Lokalplanen vurderes p& baggrund af en screening ikke at kunne f& en vaesentlig indvirkning p& miljget, og
vurderes derfor ikke at vaere omfattet af krav om miljgvurdering af planer, da:

En tidligere erhvervsgrund omdannes til boligbebyggelse

Der er tale om et mindre boligomrade

Bebyggelsen tilpasses stedets landsby-udtryk

Omradet ikke indebaerer szerlige naturvaerdier

Det grgnne Exner-fredede areal naer Kundby Kirke bliver offentlig og beskyttes for byggeri

Afggrelsen om ikke at udarbejde miljgrapport er offentliggjort sammen med lokalplanen.

Servitutter

Nedenst8ende servitutter hhv. aflyses og skal lyses af lokalplanen. Se hele Servitutredeggrelsen for hhv. matr. nr. 27r her og matr. nr. 27t her
Ejer- og radighedshaver har forpligtigelsen til at aflyse og oprette servitutter i ngdvendigt omfang.

Folgende servitutter er lyst pd matr. nr. 27r og 27t

Dokument lyst den 15.03.1906, nr. 908023-21, dok. om faerdselsret mv.

Servitut om ret til vejstykke, der skal vaere tilstraekkeligt bredt til at passere med hest og vogn mellem seaelgerens sted og skomagerens lod ved
Kirkebakken. Det omhandlende vejstykke kan ikke naermere stedfaestes p8 det foreliggende grundlag og vil kreeve naermere undersggelser.
Servitutten vedlaegges. Pataleberettiget er Den til enhver tid vaerende ejer af matr. nr. 27r.

Dokument lyst den 26.04.1971, nr. 5346-21, dok. om pligt til at plante og vedligeholde en haek mm.

Servitut om forpligtigelse til at plante og vedligeholde en 5.00 m bred afskaermende beplantning, beliggende i baelte pd matr. nr. 27r vest for flugt
af matr. nr. 27t’s vestskel.

P3taleberettiget er Holbaek Kommune og Fredningsnaevnet for Vestsjeelland.

Fglgende servitut skal lyses nar omfattede udstykninger (se kortbilag 5) er oprettet

Dokument om pligt til at overholde krav om opfgrelse og vedligehold af mindre bygninger, sdsom skure og drivhus, samt beplantning p&8
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ejendommens sydvest-vendte haver.
Servitut om opfgrelse af hhv. mindre skure og beplantning med en maksimal hgjde p& 8,5 meter.
Pataleberettiget er Holbaek Kommune

Tilladelser og dispensationer fra andre myndigheder

I forbindelse med lokalplanens udarbejdelse har planforslaget vaeret sendt til Fredningsnaevnet og Stiftsgvrigheden mhp. den Exnerfredning, som
er registreret pa en del af planomradet. Det er i den forbindelse umiddelbart vurderet, at planen ikke kraever en dispensation. Grundejer opfordres
til ifm. den endelige ansggning om byggeri at inddrage Fredningsnaevnet og Stiftsgvrigheden i Roskilde.

Lokalplanens gennemfgrelse

Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af et gnske om realisering af et nyt boligomréde med et tilhgrende grgnt, rekreativt areal.
Lokalplanomradet er privat ejet. Realiseringen af lokalplanen, herunder byggemodningen, vil blive gennemfgrt p& ejerens foranledning.
Lokalplanen anviser, hvordan omradet m3 udnyttes, og beskriver sdledes, hvilken karakter omradet vil f&. Derimod medfgrer lokalplanen ingen
handlepligt, og planen siger heller ikke noget om, hvornar omradet realiseres. Eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette som hidtil.

Hjemmel

I henhold til lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed fglgende bestemmelser for
det i § 2 neevnte omrade.

§ 1 Formal

1.1 at udlaegge areal til taet/lav boliger og &ben/lav bolig (heldrsboliger)
1.2 at udlaegge gront, fredet omrade til et rekreativt areal

1.3 at udlaegge areal til veje- og stier samt parkering

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet er afgraenset som vist pd kortbilag 4, og omfatter matr. nr. 27r og 27t Kundby By, Kundby

2.2 Omradet er beliggende i delvis landzone og byzone. Med den offentlige bekendtggrelse af kommunalbestyrelsens vedtagelse af planen
overfgres hele lokalplanomrédet til byzone

§ 3 Anvendelse

3.1 Lokalplanomradet udlzegges til boligformal i form af 8ben-lav og tzet-lav boligbebyggelse med tilhgrende feelles friarealer, som et grgnt offentligt
tilgeengeligt omrade

3.2 Lokalplanomradet er opdelt i delomrdderne I, II og III, som vist pa kortbilag 5

For delomrdde I gzelder:

3.3 Delomrddet ma kun anvendes til tzet-lav bebyggelse i form af kaede- eller raekkehuse med tilhgrende vejareal, feellesareal, parkering og LAR-
Igsninger

For delomrade II geelder:

3.4 Delomrédet m& anvendes til aben-lav bebyggelse i form af enfamiliehus eller 2-3 tzet/lav boliger med tilhgrende vejareal og parkering

For delomrade III gzelder:

3.5 Delomrddet m& kun anvendes til rekreativt areal, naturlegeplads, rekreativ regnvandsgrgft samt 9 gaesteparkeringspladser indenfor anviste
byggefelt, jf. kortbilag 5

§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning af omr8det skal ske efter principperne vist pd kortbilag 5
4.2 Indenfor delomrdde I og II m& der i alt udstykkes maks. 20 matrikler til beboelse jf. kortbilag 5
4.3 Hver matrikel skal minimum have en grundstgrrelse pd 110 m2 og vaere minimum 6 m bred

4.4 Vej, adgangsstier og parkering skal udstykkes som én selvstaendig matrikel, der sikrer adgang til samtlige boliger, jf. kortbilag 5
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§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

For delomrade I gaelder:

5.1 Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed fastszettes til 40. Lokalplanomradets samlede areal er 6440 m2

5.2 Bebyggelsen skal placeres i henhold til principperne vist pa kortbilag 5

5.3 Den nordlige raekkehusbebyggelse ma placeres i skel med gst- og vestgavl, gavlvinduer er her ikke tilladt

5.4 Bebyggelse m& maks. opfgres i 2 etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere hgjere end 8,5 m over terraen

5.5 Der kan opfgres garager, carporte og mindre bygninger sdsom skure og udhuse. Disse kan opfgres enten som fritliggende bygninger, som
sammenbyggede med boligen eller som indbyrdes sammenbyggede bygninger. De naevnte bygninger mé ikke opfgres med en stgrre hgjde end 3,5
m over terraen

For delomrade II gaelder:
5.6 Bebyggelsesprocenten for omrédet som helhed fastszettes til 40. Lokalplanomradets samlede areal er 6440 m2
5.7 Bebyggelsen m& maksimalt opfgres i 2 etager. Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller tagflade ma vaere hgjere end 8,5 m over terraen

5.8 Der kan opfgres garager, carporte og mindre bygninger sdsom skure og udhuse. Disse kan opfgres enten som fritliggende bygninger, som
sammenbyggede med boligen eller som indbyrdes sammenbyggede bygninger. De naevnte bygninger mé ikke opfgres med en stgrre hgjde end 3,5
m over terraen

For delomréde III gzelder:

5.9 Bebyggelse er ikke tilladt

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

For delomrdde I gzelder:
6.1 Bebyggelsen skal fremstd i samme materiale- og farvevalg, s8 den samlede boligbebyggelse fremstr som en samlet enhed

6.2 Facader skal udfgres i mursten, tree eller blank eller pudset mur med mulighed for anden konstruktionsform. Mindre partier i facaden kan
fremst8 med andre materialer, som stél, tree eller glas. Trae kan males i jordfarveskalaen

6.3 Tage pa boliger skal udfgres som saddeltag, i teglsten, cement tagsten eller tagpap, i sorte, gra eller rede nuancer, med en taghzeldning pa
mellem 25 og 45 grader. Der ma ikke anvendes plast- eller stdltag

6.4 Tage p& mindre bygninger, s8som skure eller overdaekket terrasse, skal udfgres som fladt tag eller énsidet taghaeldning mellem 0 og 15 grader,
og skal udfgres i glas, tagpap eller som grgnt tag (vegetationstag). Fladt tag kan endvidere udfgres i plast

6.5 Der ma ikke anvendes reflekterende materialer pa tage og facader med undtagelse af solceller, vinduer og glaspartier. Glansvzerdien for tag-
og facadematerialer m8 maksimalt vaere 20

6.6 Anlzeg til indvinding af solenergi kan ophaenges p3 eller integreres i tagflader i rektanguleaere felter. Ophaengning eller integreringen af solceller
og solfangere ma ikke ske pa facader

6.7 Vinduer skal udfgres i trae og/eller aluminium

6.8 Der kan opsaettes udvendige skilte eller lignende p& bygninger, hvis der drives liberalt erhverv i egen bolig. Skiltet m8 max. vaere 0,3 m2 stort

For delomrade II geelder:

6.9 Ved teet/lav boliger skal boligerne udfgres i ens materialer og farvevalg som resten af teet/lav bebyggelsen indenfor delomr&de I, s& den
samlede boligbebyggelse fremstar som en helhed

6.10 Facader skal udfgres i mursten, tree eller blank eller pudset mur med mulighed for anden konstruktionsform. Mindre partier i facaden kan
fremst8 med andre materialer, som stal, tree eller glas. Trae kan males i jordfarveskalaen

6.11 Tage pa boliger skal udfgres som saddeltag, i teglsten, cement tagsten eller tagpap, i sorte, gra eller rgde nuancer, med en taghaldning pa
mellem 25 og 45 grader. Der ma ikke anvendes plast- eller stdltag

6.12 Tage pd mindre bygninger, sdsom skure eller overdaekket terrasse, skal udfsres som fladt tag eller énsidet taghaeldning mellem 0 og 15
grader, og skal udfgres i glas, tagpap eller som grgnt tag (vegetationstag)

6.13 Fladt tag kan endvidere udfgres i plast

6.14 Der m8 ikke anvendes reflekterende materialer pd tag og facade med undtagelse af solceller, vinduer og glaspartier. Glansvaerdien for tag- og
facadematerialer m& maksimalt veere 20

6.15 Anlzeg til indvinding af solenergi kan ophaenges p& eller integreres i tagflade i rektangulaere felter. Integreringen af solceller kan ske pd
facader, hvis farve og overflade p8 solfanger er sammenfaldende med overflade og farve pd facaden i gvrigt. Anlaegget skal veere en integreret del
af arkitekturen

6.16 Der kan opseettes udvendige skilte eller lignende p& bygninger, hvis der drives liberalt erhverv i egen bolig. Skiltet m&8 max. vaere 0,3 m2 stort

§ 8 Vej
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For delomrade I og II geelder:

8.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Kirkebakken

8.2 Vejen skal anlaegges som privat faellesvej, og udlaegges i princippet som vist pa kortbilag 5

8.3 Adgangsvejen skal udlaegges i en bredde af 7,0 meter, og skal belyses med lavt, nedadgdende lys

8.4 Vejadgang og parkeringsareal skal beleegges med asfalt, betonfliser eller graeesarmering

For delomrade III gzelder:

8.5 Adgangsvej til gaesteparkering skal udfgres som permeabel belaesning (grus eller graesarmering) og kan belyses med lavt, nedadgdende lys

§ 9 Sti

9.1 Stier skal beleegges med grus, asfalt, betonfliser eller graesarmering

9.2 Stier udlaegges i mindst 1 m bredde, og skal belyses med lavt nedadg8ende, ikke bleendende lys

§ 10 Parkering

Delomrade I

10.1 Parkering til taet-lav boliger skal ske pa fzelles parkeringsareal, og kan anlaegges med permeabel beleegning. Der skal anlaegges 1,5 plads pr.
bolig

Delomrade II
10.2 Parkering til 8ben-lav bolig skal ske pa egen grund. Der skal anleegges 2 pladser pr. bolig
10.3 Fzelles parkeringsareal skal belyses med lavt, nedadgdende lys

10.4 Miljgstation / affalds containere skal placeres indenfor det angivne felt, jf. kortbilag 5

Delomrade III

10.5 Gaesteparkering skal anlaegges med graesarmering og ma ikke belyses

§ 11 Terrzen

For delomrade I og II geelder:

11.1 Det naturlige terraen skal i videst muligt omfang bevares. Der ma ikke foretages terraenregulering p& mere end +/- 0,6 m i forhold til det
naturlige terraen, og ikke naermere naboskel end 1 meter

For delomrade III gzelder:

11.2 Det naturlige terraen skal bevares. Etablering af regnvandsgrgft er dog tilladt

§ 12 Ubebyggede arealer, beplantning m.m.

Fordel omréde I og II gzelder:
12.1 Eksisterende traeer og buske langs det nordlige og gstlige skel skal delvist bevares og vedligeholdes, jf. kortbilag 5.
12.2 Der skal etableres rekreative regnvandsgrgfter for forsinkelse af overflade- og regnvand, jf. afsnit om Regn- og spildevand og kortbilag 5

12.3 Haekke mod feelles areal skal plantes 30 cm fra skel, s8ledes hegnet (haekken) til enhver tid kan holdes p& egen grund. Haekke mellem de
enkelte haver skal plantes i skel. Haekke skal bestd af Bgg (Fagus sylvatica), Avnbgg (Carpinus betulus) eller Liguster (Ligustrum vulgare)

12.4 Der m3 ikke etableres byggeri indenfor de anfgrte grgnne arealer, jf. kortbilag 5

12.5 Ubebyggede arealer skal holdes ryddelige og ma ikke benyttes til nogen form for oplag og parkering, udover hvad der er normale hgrer til i et
boligomrdde. Eksempelvis m& opstilling af fritidsb@de, uregistrerede kgretgjer, campingvogne og lignende ikke finde sted indenfor lokalplanomradet

For delomrade III gzelder:

12.6 P3 arealet m3 der ikke etableres byggeri
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12.7 Der kan etableres maks. 9 gaesteparkeringspladser indenfor anviste omrade jf. kortbilag 5. Parkeringsarealet skal fremstd graesarmeret
12.8 Eksisterende trampesti langs det vestlige skel, markeret p& kortbilag 5, skal bevares og vedligeholdes

12.9 Eksisterende beplantning med skovkarakter indenfor det angivne felt, jf. kortbilag 5, skal vedligeholdes og bevares. Her skal ske en
udtynding af de hgjtvoksende traeer, sdledes enkelte dominerende traeer og opvaekst bevares. Bevoksningen skal have en afskaermende effekt ved
udsyn fra kirken samt sikre et bedre indkig til kirken fra Bygaden. Der kan etableres hjemmehgrende, lavtvoksende skovarter sdsom hyld, haeg,
rose, skovabild o.lign. i bevoksningen

12.10 Arealet (fra skel ved private haver og 10 meter ud pa feelles friareal) skal friholdes for stgrre bevoksning, jf. kortbilag 5. Omradet skal
etableres med naturgraes og en sldet sti og her skal etableres en naturlegeplads. Legearealet skal fremsta i overfladebehandlet trae

12.11 Der skal etableres en rekreativ regnvandsgrgft for forsinkelse af overflade- og regnvand, jf. afsnit om Regn- og spildevand og kortbilag 5

12.12 Friareal skal holdes ryddelig og m3 ikke benyttes til nogen form til oplag. Eksempelvis ma opstilling af fritidsbade, uregistrerede kgretgjer,
campingvogne og lignende ikke finde sted indenfor omradet

§ 13 Tekniske anlaeg

13.1 Tekniske anlaeg og installationer, herunder el- og gasskabe samt ventilation skal veaere indesluttet i bygningerne eller veere en del af
bygningernes arkitektur

13.2 Alle ledninger, herunder el-ledninger til udvendig belysning skal udfgres som jordkabler

§ 14 Grundejerforening

14.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige nye grundejere inden for lokalplanens omrade. Grundejerforeningen
skal oprettes senest, ndr 25% af ejendommene er etableret

14.2 Grundejerforeningen er pligtig at forestd drift og vedligeholdelse af privat faelles vej, stier og friarealer, herunder grgnne arealer,
regnvandsgrgfter og eventuelle andre anlaeg i forbindelse med lokal afvanding

14.3 Grundejerforeningen er pligtig at forestd drift og vedligeholdelse af beplantning, sdledes denne ikke skeemmer udsynet til Kundby Kirke, jf.
Miljgstyrelsens Kirkebyggelinje samt Exnerfredning, jf. kortbilag 5. Beplantning ma blive maks. 8,5 meter hgijt

14.4 Det p8hviler grundejerforeningen selv at udarbejde foreningens vedtaegter, som skal godkendes af kommunalbestyrelsen

§ 15 Forudsaetninger for ibrugtagen

15.1 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal den veere tilsluttet kollektiv vandforsyning, samt de faelles private og offentlige anlaeg for spildevand
15.2 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal feelles regnvandshandteringssystem vaere etableret, og bebyggelsen skal vaere tilsluttet anlaegget

15.3 Inden ibrugtagning af bebyggelsen skal feelles friarealer, legeareal samt vejadgang, stier og parkeringsanlaeg veere etableret

§ 16 Tilslutning til feellesanleeg

16.1 Der er tilslutningspligt til offentlig separat kloakeret kloak

§ 17 Midlertidige retsvirkninger

Efter endelig vedtagelse af indevaerende lokalplan aflyses fglgende servitutter:
17.1 15.03.1906, nr. 908023-21, dok. om faerdselsret mv.

17.2 26.04.1971, nr. 5346-21, dok. om pligt til at plante og vedligeholde en haek mm.

§ 18 Lokalplanens retsvirkninger

18.1 Efter Kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelse

18.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortssette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v.,
der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke p& de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til PlanSystemDK

18.3 Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser p& betingelse af, at det ikke
andrer den sarlige karakter af det omrade, der spges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan

Vedtagelsespategnelse

Lokalplan 9.01 er vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 18. november 2020
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