E Vejen
KOMMUNE

Lokalplan 269

BOLIGFORMAL - AHAVEN, HOLSTED

September 2015



Indholdsfortegnelse I

REDEG@RELSE
Lokalplanens beliggenhed . . . . ... . . . . . A
Lokalplanens baggrund 0g formal . . . . oo vttt A
Eksisterende forhold i lokalplanomradet. . . ... .ov vt it D
Lokalplanens hovedindhold. . . . . . . .. .. F
Lokalplanens forhold til anden lovgivning. . . .. ... ... . . e G
Lokalplanens forhold til anden planlaagning . .. ... ... ... . . . . e G
MilJBVUrdering. . . . . o o e e e e e K
Tilladelser og dispensation fra andre myndigheder . . ... ..................... M
Tilladelser og dispensation efter anden lovgivning igvrigt. . . .. ................. M
BESTEMMELSER
§1 Lokalplanens formal . . . v v vt i e et e 1
§2 Lokalplanomradets afgreensning og zoneatatus . .. ...........covvuuun.. 1
§3 Lokalplanomradets anvendelse. . . . ..ottt 1
§4 UdstyKning . . .. oo e e e e e 2
§5 Vej- og parkeringsforhold . . ... ... . . . . e 2
§ 6 Bebyggelsens omfang og placering. . . . . . .. .. i 3
§7 Bebyggelsens ydre fremtraeden . . . . ... . ... . e 3
§8 Ubebyggede arealer . . . . . . .. . i e e 4
§9 Miljgbeskyttelse . . . . . . . o e e 5
§ 10 Grundejerforening . . ... ot i e e e e 5
§ 11  Forudseetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse . . . ... ............... 6
§ 12 Opheevelse af lokalplaner og servitutter . .. ........... ... . ... ...... 6
§ 13 Retsvirkninger af den vedtagne lokalplan . . ........... ... . ... ...... 6
Vedtagelsespategning . . . v v v vt e 7
Offentlig bekendtggrelse . . . . . ... . i e 7
BILAG
Bilag 1. . . o e e e e e e 9
Bilag 2. . . . e e e e 10
Bilag 3. . . . e e e 11

Layout & Tryk: Vejen Kommune

Tekst & Foto: Vejen Kommune, Byplaner.dk

Kort og luftfoto: © KortCenter.dk, © Kort- og Matrikelstyrelsen, © Cowi,

© BlomInfo, © JW Luftfoto og © Vejen Kommune



Planinformation I

Lokalplanens placering i planhierarkiet
I Danmark bestdr planhierarkiet af folgende:

e en overordnet planleegning (Landsplandirektiv)

e en kommunal planleegning (Kommuneplan: Hoved-
struktur og retningslinjer for Trekantomradet samt
Vejen Kommuneplan)

e en lokalplanlaegning i form af lokalplaner for byom-
rader, landsbyer, enkelte ejendomme i by og pa land
eller som temaplaner.

Da ingen plan ma stride mod en overordnet plan, skal
lokalplaner sdledes udarbejdes i overensstemmelse
med sdvel kommuneplan og Landsplandirektiv. Om
ngdvendigt kan der i forbindelse med lokalplanlaagnin-
gen udarbejdes kommuneplantillaeg og sgges dispensa-
tion fra Landsplandirektiv sdledes, at den overordnede
planleegning bringes i overensstemmelse med de
konkrete gnsker for lokalplanlaegningen.

Lokalplanens opbygning
En lokalplan bestar af:

redeggrelse,

bestemmelser,

et eller flere kortbilag, der supplerer bestem-
melserne.

Er der uoverensstemmelse mellem lokalplanens tekst
og kortbilag, er det teksten der gaelder.

I en lokalplan bestemmes typisk, hvordan et omrade
skal udnyttes med hensyn til bebyggelse, veje og
lignende. Lokalplanen fastleegger bindende bestem-
melser om anvendelsen af de padgaeldende faste ejen-
domme, om regulering af bebyggelsen og om bebyg-
gelsens ydre udformning m.v.

De forhold en lokalplan regulerer involverer ofte mange
interesser, og der kan veere uoverensstemmelse mellem
f.eks. grundejerens og naboens interesser og kom-
munens mere helhedsmaessige interesser. Gennem
lokalplanen sikres det, at flest mulige interesser bliver
tilgodeset eller i hvert fald hgrt, inden der bliver truffet
beslutning om, hvad der skal ske.



Planinformation I

Note:

Retlige spgrgsmal omfatter
bl.a. spgrgsmal om:

¢ Lovlighed eller gyldighed af
de trufne afggrelser

e Overensstemmelse med
anden planleegning

¢ Overholdelse af almindelige
forvaltningsretlige regler
vedrgrende saglige hensyn,
ligebehandling, procedu-
rekrav mv.

Lokalplanlaagningens styrke ligger endvidere i, at det af
den endelige vedtagne lokalplan fremgar, hvad der er
tilladt at foretage sig, og hvad der er forbudt.

Grundejere og andre kender rdderummet for deres
dispositioner, og naboer ved, hvad de kan forvente.

En lokalplan er, i modsaetning til kommuneplanen,
bindende overfor den enkelte grundejer.

KLAGEVEJLEDNING

Ifglge planlovens § 58 kan du efter en lokalplans en-
delige vedtagelse klage over retlige spgrgsmal. Klage-
fristen er 4 uger og regnes fra den dag hvor planen er
offentligt bekendtgjort.

Alle med en retlig interesse i sagens udfald kan klage.
Jeaevnfar planlovens § 59 kan landsdakkende foreninger
og organisationer ogsa klage, hvis deres hovedformal er
at beskytte natur og miljg eller at varetage veesentlige
brugerinteresser, inden for arealanvendelsen.

Hvis du gnsker at klage, kan du klage til Natur- og
Miljgklagenaevnet. Du klager via Klageportalen, som du
finder et link til pa forsiden af www.nmkn.dk. Klagen
sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der
har truffet afggrelsen. En klage er indgivet, ndr den er
tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du
klager, skal du betale et gebyr pa kr. 500. Du betaler
gebyret med betalingskort i Klageportalen. Gebyret
bliver tilbagebetalt, hvis klagen bliver afvist fordi klage-
fristen er overskredet, klager ikke er klageberettiget
eller Natur- og Miljgklagenavnet ikke har kompetence
til at behandle klagen. Gebyret tilbagebetales ogs8, hvis
den, der klager, far helt eller delvis medhold i klagen.

Du kan laese mere pé’l www.nmkn.dk/klage

Natur- og Miljgklagenaevnet skal som udgangspunkt
afvise en klage, der uden szerlig grund kommer uden
om Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for
at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet
anmodning til Vejen Kommune. Anmodningen sendes til
teknik@vejen.dk eller til R&dhuspassagen 3, 6600
Vejen. Vejen Kommune videresender herefter anmod-
ningen til Natur- og Miljgklagenaevnet, som traeffer
afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekom-
mes.
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LOKALPLANENS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende ved Vestergade i den
nordlige del af Holsted, graensende mod vest op til Hol-
sted Skoleplantage, mod gst praestegdrden og Holsted
Kirke. Mod syd afgreenser Holsted A lokalplanomradet.
Vestergade er den gamle gst-vest gdende hovedvej
som gik igennem Holsted N. Gaden er i dag lokalgade,
idet hovedvejen i slutningen af 1960erne blev lagt syd
om Holsted N.

Lokalplanomrddet omfatter et areal pd ca. 1,2 ha og er
angivet med en gul steg pa nedstdende kortudsnit.
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Eksisterende forhold

LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL
Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af Byradets
gnske om at give mulighed for opfgrelse af en ny bolig-
bebyggelse ved Vestergade i Holsted. Bebyggelsen skal
besta af parcelhuse pa grunde over 400 m2.

Lokalplanen indeholder to forslag. Forslag 1 (Bilag 2)
har sma grunde pa min. 400 m2, Forslag 2 (Bilag 3) har
stgrre grunde pa min. 500 m? grunde. Da parcelhus-
grundene ligger i 2 omrader, med hver sin indkgrsel fra
Vestergade kan forslagene kombineres, sa der er sma

Vejen Kommune
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grunde i ét omrade og stgrre grunde i det andet om-
rade.

Lokalplanomradet har oprindeligt vaeret anvendt til
skoleformal, plejehjem og andre offentlige formal og er
bebygget over lang tid med bygninger i forskellige stil-
arter bl.a. Bedre Byggeskik. Senest er en stgrre 2-etag-
es bygning i funktionalistisk arkitektur (plejehjems-
bygning) blevet nedrevet, og det er ogsa hensigten at
nedrive andre bygninger i omradet for at give plads til
ny boligbebyggelse.

Midt i lokalplanomradet ligger en bygning i Bedre
Byggeskik - Vestergade 19, der ejes af Esbjerg Kom-
mune - som indeholder en institution. Bygningen er en
meget smuk og karakteristisk ejendom, som har stor
bevaringsvaerdi. Bygningen skal fastholdes i planen.

P& Vestergade 17 ligger et kommunalt aktivitetshus og
en gammel bygning som tidligere har veeret anvendt
til gymnastiksal for den oprindelige skole. Begge byg-
ninger nedrives. P38 Vestergade 15 ligger et sognehus
som bevares.

Bebyggelsen omkring lokalplanomradet er opfort i forskellige arkitekturformer. Her Ves-
tergade 19, der ejes af Esbjerg Kommune og som skal bevares. Ligeledes er omr8det rig
pd markante traeer, hvilket giver et meget gront indtryk.

Vejen Kommune
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Lokalplanomr8det - til hgjre - set fra Vestergade.

Naboejendommen mod gst er bebygget med den gl.
preestegard der hgrer til Holsted Kirke. Bygningen er en
meget smuk bygning opfgrt i Bedre Byggeskik arkitek-
tur. P& nordsiden af Vestergade ligger gamle villaer i
1,5 etager og i forskellige arkitekturformer. Mod vest
graenser omradet op til en gammel bggeskov - Holsted
Skoleplantage.

Lokalplanomradet har hidtil ikke veeret omfattet af lo-
kalplaner eller byplanvedtzegter.

Formalet med lokalplanen er - at skabe det planlag-
ningsmaessige grundlag for at gennemfgre boligbyg-
geriet og - at skabe en sammenhangende planlaegning
for den samlede bebyggelse.

Langs bredden af Holsted A Igber en offentlig sti. Stien
fastholdes som sadan i planen.

Vejen Kommune
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Den offentlige sti langs Holsted A.

EKSISTERENDE FORHOLD I LOKALPLANOMRADET

Ejendomme og ejerforhold

Lokalplanen omfatter ejendommene Vestergade 13-
21m - matr. nr. 3b, 3da og 3gr Holsted By, Holsted,
som ejes af Vejen Kommune samt 3gn Holsted By, Hol-
sted, som ejes af Esbjerg Kommune.

Zoneforhold
Omrédet ligger i byzone.

Landbrugspligt
Ejendommen er ikke pdlagt landbrugspligt.

Bebyggelse

Lokalplanomradet er i dag delvist bebygget med byg-
ninger, der bruges dels til ldrecenter og medborger-
hus for borgerne i Holsted og ejet af Vejen Kommune
dels til institutionsformal ejet af Esbjerg Kommune.

Vejen Kommune
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Terraen og beplantning

Lokalplanomradet ligger pa en sydvendt skréning ned
mod Holsted A og er meget kuperet med sit hgjeste
punkt i ca. kote 35 over DNN. Mellem lokalplanomradet
og Holsted A er der en hgjdeforskel pa ca. 6 m pa

det hgjeste sted. Lokalplanomradet har endvidere et
terreenfald mod gst langs Vestergade pa ca. 3 m.

Langs Holsted A - pd skraenten af dalen er omradet
bevokset med store markante treeer af forskellige arter.
P& ejendommene i gvrigt og langs Vestergade er der
ligeledes store markante treeer, hvilket skaber et grgnt
helhedsindtryk.
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Snit af hus i 1 etage med udnyttet Snit af hus i 1 etage (max 5,5 m faca-
tagetage (max. 3,2 m facadehgjde). dehgide. !
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Snit af hus i 1 etage med udnyttet tag- Snit af hus i 2 etage (max. 6 m facade-
etage og trempel (max. 4,4 m facade- hgjde).

hgjde).

Ma kun anvendes pd grundene 1, 2 og 3.

Bygningsprofiler som der er mulighed for i lokalplanomrédet jfr. § 7.

Vejen Kommune
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3 eksempler p8 hustyper der kan bygges i lokalplanomr8det. Illustrationsfotos.

Veje og stier

Lokalplanomradet har vejadgang fra Vestergade.
Langs bredden af Holsted A inden for lokalplanomradet
Igber en natursti, som i gstlig retning har forbindelse
til Vestergade via en sti langs Holsted Kirke og i

vestlig retning krydser den og derfra Igber videre til
Ngrregade.

LOKALPLANENS HOVEDINDHOLD

Lokalplanen opdeles i 2 delomrader. Delomrade 1 hvor
der er mulighed for parcelhuse samt offentlige formal,
og delomrade 2 som er et naturomrade, der kan an-
vendes til private- og offentlige friarealer. (Stien langs
Holsted A).

Der gnskes i lokalplanomradet opfert parcelhuse pa
mindre grunde. Grundene vil blive beliggende omkring
2 boligveje, som far indkersel fra Vestergade pa begge
sider af Esbjerg Kommunes ejendom Vestergade 19. De
fremtidige parceller bliver min. mellem 400 m? og 600
m?2.

De planlagte parcelhuse tillades opfgrt i én etage evt.

med udnyttet tagetage, med eller uden trempel, samt
i én etage med ensidigt tagfald. Dog tillades, at der pa
grundene 1, 2 og 3 kan opfgres boliger i 2 etager.

Facaderne skal opferes i murvaerk, der skal fremsta
som blankt-, vandskuret- eller pudset murvaerk og evt.
vaere malet. Tagene skal vaere med tagsten i rgde eller
sorte farver. Bebyggelsen vil visuelt fremstd som en
samlet bebyggelse, der materialemaessigt og arkitek-

Vejen Kommune



Redeggrelse
Lokalplan 269 I

tonisk skal passe ind i bybilledet og omgivelserne langs
Holsted A.

P& mindre bygninger - garager, carporte og skure kan
anvendes andre materieler f.eks. tagpap som tag-
daekning og traebeklaedninger.

Langs Vestergade fastleegges en 3 m byggelinje malt
fra vejskel. Hensigten er at fastholde et gennemgadende
grgnt indtryk langs gaden i forlaengelse af nabobebyg-
gelserne og skoven.

Stien langs Holsted A fastholdes som en offentlig sti.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN LOV-
GIVNING

Naturbeskyttelse (naturbeskyttelseslovens §§ 3, 16,
17, 18 0og 19).

Lokalplanomrader er omfattet af Abeskyttelseslinjen
omkring Holsted A. Abeskyttelseslinjen er til for at sikre
udsigten til den, det er derfor ikke tilladt at beplante
eller aendre terraenet inden for Abeskyttelseslinjen, det
er dog tilladt at fjerne dele af beplantningen efter en
naermere vurdering. Abeskyttelseslinjen bevirker, at
omkring en tredjedel af grundenes areal ikke kan an-
vendes til bebyggelse.

Holsted A er et § 3 beskyttet vandIgb.

Der er i gvrigt ikke registreret arealer omfattet af
naturbeskyttelsesloven.

Beskyttelse af diger og fortidsminder (museumslovens
§8§ 29a, 29e og 29f).

Inden for lokalplanomradet er der ikke registreret ar-
ealer omfattet af museumsloven.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

Bekendtggrelse om udpegning af drikkevandsressour-
cer.

Lokalplanomradet ligger ifglge Bekendtggrelsen i om-
rade med drikkevandsinteresser.

Omradet henligger i dag som delvis ubebygget
byggegrund. P8 den bebyggede del ligger offentlige

Vejen Kommune
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bygninger, der tidligere har vaeret anvendt til skole-
formal. Da projektet ikke medfgrer et gget pres grun-
det mere byggeri eller mere forurenende anvendelse i
forhold til tidligere, vurderer Vejen Kommune, at pro-
jektet ikke er i konflikt med grundvandsinteresserne i
omradet.

Grundvandet vil sdledes vaere beskyttet af den gener-
elle miljglovgivning.

Hovedstruktur og retningslinjer for
Trekantomradet 2013-2025

Lokalplanen vurderes at vaere i overensstemmelse med
Kommuneplan 2013-2025 's hovedstruktur og retnings-
linjer.

Vejen Kommuneplan 2013

I henhold til kommuneplanens rammebestemmelser for
omrade 3.D.03 er folgende gaeldende for lokalplanlaeg-
ningen inden for omradet:

Rammeomrade 3.D.03

Fremtidig anvendelse Offentlige formal sdsom
dommerkontor, kirke,
bgrnehave m.v.

Zoneforhold nuvaerende |Byzone

Zoneforhold fremtidig Byzone

Bebyggelsesprocent Max. 50 for den enkelte
ejendom.

Bygningshgjde 8,5m

Etageantal Max. 2

Antal p-pladser Individuel vurdering ved

offentlige formal.

Som det fremgar af kommuneplanens rammebestem-
melser, er lokalplanen ikke i overensstemmelse med
kommuneplanen.

Der skal sdledes udarbejdes nyt tilleeg nr. 13 til Kom-
muneplan 2013.

Tilleegget muligggr at lokalplanleegningen kan gennem-
fgres.

Naturomrader

Lokalplanomradet indgar i et netvaerk af naturomrader
omkring Holsted A.

Ifglge kommuneplan 2013 skal gkologiske forbindelser

Vejen Kommune
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indenfor byzoner styrke byernes rekreative og naturlige
miljger. Derfor sikres der i lokalplanen stiforbindelse fra
omradet til trampestien langs den.

Internationale naturbeskyttelsesomrdder (bekendt-
ggrelse om udpegning og administration af interna-
tionale naturbeskyttelsesomr8der samt beskyttelse af
visse arter §§ 5 og 6 - jf. miljiom8lslovens § 36).

Det naermeste Natura 2000-omrade er habitatomrdde
nr. 79, Sneum A og Holsted Adal, der ligger omkring
Holsted A og pa den sydlige side af &en. Vejen Kom-
mune har inddraget nuvaerende tilgaengelig viden om
natur- og miljgtilstanden i Natura 2000-omradet og
vurderer, at en virkeligggrelse af lokalplanen ikke vil
pavirke Natura 2000-omraderne, idet de fremtidige
aktiviteter ikke er mere belastende for omradet end de
hidtidige aktiviteter.

En reekke dyr og planter, der er omfattet af habitatdi-

rektivets bilag IV, kan have levested, fgdesggningsom-
rade eller sporadisk opholdssted indenfor eller i umid-
delbar nzerhed af lokalplanens afgransning.

Vejen Kommune vurderer, at planen ikke vil have nega-
tiv indflydelse p& bilag IV- og rgdlistearter, da der ikke
andres pa vandhuller, fortidsminder, sten- og jorddiger
eller andre potentielle levesteder for padder eller kryb-
dyr. Der fjernes ikke gamle bygninger eller faeldes store
traeer, der kunne vaere levested for flagermus. Der sker
med andre ord ikke fysiske sendringer i forbindelse med
realisering af planen, der kan veere til skade for bilag
IV-arter.

I henhold til Habitatbekendtggrelsens § 11 vurderer Ve-
jen Kommune, at realisering af planen ikke vil medfgre

en negativ pavirkning af bilag IV- og rgdlistearter eller

deres levesteder.

Kulturarv

Omradet ligger i et byomrdde med kulturhistoriske in-
teresser omfattende arkitektur og bymiljg.

Det vurderes, at bebyggelsen ikke vil have negativ ind-
flydelse pa kulturmiljget.

Veerdifulde landskaber.
Der i lokalplanomradet ikke udpeget szerlige veerdifulde
landskaber.

Landskabet omkring Holsted A og p& sydsiden af den er
udpeget som et vaerdifuldt landskabsomrade og Natura

Vejen Kommune
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2000 omrade. Visuelt er dette landskab sammenhaen-
gende med lokalplanomradet.

Offentligheden har adgang til 8en via stien langs &-
bredden. Stien skal fortsat bevares, og der etableres
stiforbindelse direkte fra boligomradet.

Skraenten inden for lokalplanomrddet er omfattet af en
Abeskyttelselseslinje, som sikrer, at der ikke kan byg-
ges langs den og terreenreguleringer tillades ikke.

Lokalplan(er)
Omradet har ikke hidtil vaeret omfattet af lokalplan eller
byplanvedtaegt.

Sektorplaner / forsyningsplaner
Varmeforsyning

Bebyggelsen opvarmes med kollektivt varmesystem
eller vedvarende energikilde.

EL-forsyning
Lokalplanomradet elforsynes af et kollektivt elselskab.

Vandforsyning
Lokalplanomradet vandforsynes fra Holsted Vandvaerk.

Spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af den kommunale
spildevandsplan.

Arkaeologiske undersggelser

I henhold til Museumslovens § 24 skal Museet p& Sgn-
derskov senest samtidig med, at der meddeles byg-
getilladelse, tilladelse til rastofindvinding eller dispen-
sation fra naturbeskyttelsesloven, underrettes af Vejen
Byrad. Vejen Byrad skal endvidere underrette museet
om modtagne anmeldelser af nedrivninger eller andre
byggearbejder, der vil medfgre afggrende aendringer i
brug eller funktion af bygninger, bebyggelser eller an-
dre kulturlevn.

Museumslovens § 25-27 fastleegger regler for udfgrelse
og finansiering af arkaeologiske undersggelser.

Inden omradet byggemodnes, bgr Museet pa Sgnder-
skov anmodes om en udtalelse. Herefter udtaler mu-
seet sig om risikoen for, at anlaegsarbejdet gdelaegger
vaesentlige fortidsminder. Hvis museet vurderer, at en
sadan risiko foreligger, skal sagen forelsegges Kulturmi-
nisteriet. Museet skal samtidig oplyse, om det vil vaere

Vejen Kommune
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nagdvendigt at foretage en arkaeologisk undersggelse.

Museet afholder udgifterne til mindre forundersggelser.
Ved stgrre undersggelser afholdes udgifterne af den, for
hvis regning jordarbejdet skal udfgres.

Servitutter

Der kan findes tinglyste servitutter i omradet, der
kunne have betydning for bygge- og anlaegsarbejder.
Man skal derfor vaere opmaerksom pa at hgre relevante
forsyningsselskaber inden eventuelle jordarbejder pa-
begyndes. Det kan f.eks. dreje sig om elkabler, telefon-
kabler, TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger,
gasledninger og spildevandsledninger. Der kan desuden
veere servitutter i forbindelse med brugsret af arealer
osv. Kommunen kan veare behjaelpelig med at oplyse,
hvilke forsyningsselskaber, der daekker det pagaeldende
omrade.

Miljgforhold

Jordforurening

Lokalplanomradet ligger i byzone og er dermed om-
fattet af jordforureningsloven. Jorden er klassificeret
som lettere forurenet jord.

Der er ikke kendskab til forureninger.

Alle jordflytninger fra lokalplanomradet skal anmeldes
til kommunen senest 4 uger fgr flytningen. Jorden skal
h&ndteres som lettere forurenet jord, og man har pligt
til at udtage prover og at fa prgverne analyseret for
forurening, sa jorden kan placeres eller bortskaffes kor-
rekt.

Kommunen skal altid underrettes, hvis det opdages,
at jorden pd en ejendom er forurenet. Ansvaret pahvi-
ler ikke blot ejeren, men ogsa alle andre der har del i
jordarbejdet. Det vil sige, at radgivere, entreprengrer,
transportgrer og modtagere af jorden ligeledes kan
ggres ansvarlige.

MILJOVURDERING

For at fastleegge om en plan skal indeholde en miljg-
vurdering, skal kommunen foretage en miljgscreening.
Screeningen foretages pa grundlag af lov nr. 936 af 24.
september 2009 om miljgvurdering af planer og pro-
grammer, § 3 pkt. 1, 2 og 3.
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Lov om miljgvurdering af planer og programmer tradte
i kraft den 21. juli 2004 og er en implementering af et
EU-direktiv. Den skal sikre, at hensyn til menneskets
sundhed, naturen, landskabet og vores kulturarv bliver
teenkt mere ind i den fysiske planlaagning for at danne
et bedre grundlag for den politiske beslutning.

Vejen Kommune har et szerligt fokus p& menneskers
sundhed og trivsel. P& denne baggrund sundhedskon-
sekvensscreenes alle lokalplaner som en del af miljg-
screeningen.

Screening af Lokalplanforslaget

Ved screening af lokalplanforslaget er der blevet set
pa sikring af grundvandet, bymiljget og landskabelige
hensyn.

Det vurderes at boliganvendelsen ikke har negativ ind-
flydelse pa beskyttelsen af grundvandet. Ligeledes har
parcelhusene - der opf@res i murvaerk og med rgde eller
sorte tage ikke negativ indflydelse pa bymiljget.

De landskabelige hensyn tilgodeses ved, at bygnings-
hgjden nedsaettes i forhold til den tidligere- og nuvae-
rende bebyggelse. Omradet er i forvejen preeget af
boligbebyggelser langs Vestergade. Bebyggelsen i lokal-
planomradet vil derfor ikke have negativ indflydelse pa
bymiljget eller landskabet.

Miljgscreeningen kan rekvireres ved henvendelse til
kommunen.

Kendetegn ved indvirkningen og det omrdde, som
kan blive bergrt

Omrédet er ikke omfattet af pafaldende kulturarv og

er ikke beliggende i internationalt beskyttelsesomrade.
Yderligere restriktioner i forhold til lokalplanomradet er
beskrevet i afsnittet om lokalplanens forhold til den gv-
rige planlaagning, hvoraf fremgar, at lokalplanomradet
ligger i et omrade med drikkevandsinteresser.

Konklusion

Med baggrund i ovenstdende vurderes planen ikke at
veere omfattet af kravet om miljgvurdering, da virkelig-
ggrelse af planen ikke vil medfgre en vaesentlig ind-
virkning pa miljeet. Vejen Byrad har derfor besluttet, at
der ikke skal foretages en miljgvurdering, jf. lovens § 4,
stk. 2.
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Klagevejledning

Afggrelsen efter lov om miljgvurdering af planer og
programmer kan paklages efter de regler, der er fastsat
i den lovgivning, som planen udarbejdes i henhold til.
Det vil sige, at der kun kan klages over spgrgsmal om
afggrelsens lovlighed, herunder dens lovlige tilvejebrin-
gelse. Der kan derimod ikke klages over afggrelsens
hensigtsmaessighed. Klage kan, indenfor 4 uger fra
offentligggrelse af planforslag indgives til Natur- og
Miljgklagenaevnet mod et gebyr p& 500 kr. Belgbet
tilbagebetales, hvis der gives helt eller delvist medhold
i klagen.

Klagen skal indsendes til Vejen Kommune, der vider-
sender klagen til Natur- og Miljgklagenavnet.

TILLADELSER OG DISPENSATION FRA ANDRE
MYNDIGHEDER

Lokalplanens virkeligggrelse kan kraeve godkendelse /
dispensation fra falgende myndighed:

1. I henhold til Museumslovens § 24 skal Museet
pd Senderskov senest samtidig med, at der
meddeles byggetilladelse, tilladelse til rastofind-
vinding eller dispensation fra fortidsmindebe-
skyttelseslinjen efter naturbeskyttelsesloven,
underrettes af Vejen Byrdd. Vejen Byrad skal
endvidere underrette museet om modtagne
anmeldelser af nedrivninger eller andre byggear-
bejder, der vil medfgre afggrende sndring i brug
eller funktion af bygninger, bebyggelser eller
andre kulturlevn.

TILLADELSER OG DISPENSATION EFTER ANDEN
LOVGIVNING I@VRIGT

Lokalplanens virkeligggrelse kan kraeve godkendelse /
dispensation af Vejen Byrad i forhold til falgende lovgiv-
ning:

1. I henhold til Vejloven §§ 70 og 71 ma der ikke
uden tilladelse fra Vejen Byrdd etableres nye
overkgrsler og tilslutninger af veje og stier til of-
fentlig vej samt ske zndret benyttelse af eksi-
sterende overkgrsler.

2. Delomrade 2 er omfattet af naturbeskyttelses-
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lovens § 16 om abeskyttelseslinje, se bilag 2.
Det betyder, at der ikke, uden dispensation, ma
placeres bebyggelse, foretages beplantning eller
gndringer i terreenet mv. inden for beskyttelses-
linjen.

Vejen Kommune er indstillet pa at meddele dis-
pensation til de aktiviteter, der er i overensstem-
melse med denne lokalplan.

Vejen Kommune



Bestemmelser

Vejen Kommune



Bestemmelser
Lokalplan 269

I henhold til Lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr.
587 af 27. maj 2013 med senere andringer) fastsaet-
tes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte

omrade.

§ 1 Lokalplanens formal

1.1  Lokalplanen har til formal:

at udlaegge omradet til boligformal og offentlige
formal samt

at sikre bebyggelsen opfart med et materialevalg,
der passer ind i bybilledet.

§ 2 Lokalplanomrddets afgraensning og zone-
status

2.1  Lokalplanomrddet afgraenses, som vist pa Bilag 1
og omfatter matr. nr. 3b, 3da og 3gr og 3gn Hol-
sted By, Holsted samt alle delnumre, som efter
Vejen Byrdds 1. behandling fremkommer ved
udstykning, sammenlaegning eller arealoverfarsel
i lokalplanomradet.

2.2 Omradet er beliggende i byzone og skal forblive i
byzone.

§ 3 Lokalplanomradets anvendelse

3.1 Lokalplanomradet opdeles i 2 delomrader.

3.2 Delomrade 1 ma kun anvendes til boligformal
(3ben-lav boligbebyggelse) og offentlige formal
(institutionsformal som daginstitutioner samt
medborgerhus o.lign.), der passer ind i boligom-
radet.

3.3 Inden for boligomraderne ma der pa den en-

kelte ejendom drives en sadan virksomhed, som
almindeligvis kan udfgres i beboelsesomrader,
under forudsaetning af:

- at virksomheden drives pa en sddan made,

at ejendommens karakter af beboelsesejen-
dom ikke forandres (herunder ved skiltning eller
lignende) og omradets karakter af boligomrade
ikke brydes,

- at virksomheden ikke medfgrer ulemper for de
omkringboende, samt
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Note:

Grundejer skal efter anvisning
fra vejmyndigheden etablere
eventuelle nye overkgrsler.

3.4

84

4.1

4.2

4.3

§5

5.1

- at virksomheden ikke medfgrer behov for
parkering, som der ikke er plads til pa den
pagzeldende ejendom.

Delomrade 2 ma kun anvendes til private- og
offentlige formal - som friarealer og naturomrade
med offentlig sti langs Holsted A.

Udstykning

Udstykning ma kun ske i overensstemmelse med
lokalplanens formal og i overensstemmelse med
principperne pa Bilag 2 og 3.

I lokalplanomradet skal parceller til boligbebyg-
gelse min. vaere 400 m?2.

Mindre skelreguleringer og udstykning til offent-
lig vej, sti og forsynings- eller aflgbsledning eller
aflgbsanlaeg samt friareal er tilladt.

Vej-, sti og parkeringsforhold
Vejadgang til omradet skal ske fra Vestergade

via 2 overkgrsler. I princippet som vist pa Bilag
2 og 3.

Veje og stier

5.2

5.3

5.4

Boligvejene A-B og C-D udlaegges som private
feellesveje i en bredde pa min. 8 m med et
kgreareal pd 5 m.

Boligvejene skal afsluttes med vendeplads,
saledes omradet kan betjenes af renovations-
biler.

Stien a-b langs Holsted A skal fastholdes i en
bredde pd 1,2 m.

Stiarealet c-d udlaegges i en bredde pd 2 m med
1 m anlaag.

Parkering

5.5

Anlaeggelse af parkeringspladser skal ske pa
egen grund og efter fglgende normer:

Min. 2 pladser pr. bolig.

Ved offentlige formal individuel vurdering.
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Note:

(Efter § 6D i byggeloven kan
byradet ggre en byggetil-
ladelse afhaengig af, at
bebyggelsen far en sddan ud-
formning, at der i forhold til
omgivelserne opnas en god
helhedsvirkning).

Tilgeengelighed for alle

5.6

§6
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

§7

7.1

7.2

7.3

Ved projektering af vej- og parkeringsarealer

skal der tages hensyn til bevaegelseshaammede.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten for hver enkelt parcel ma
ikke overstige 30.

Ny bebyggelse skal placeres, i princippet som
vist pa Bilag 2, pa Bilag 3 eller i en kombination.

Bygninger ma ikke opfgres med mere end 1
etage, evt. med udnyttet tagetage og trempel
pd max. 1,2 m og i en max. hgjde pa 8,5 m.
Dog tillades, at der pa grundene 1, 2 og 3 ma
opfgres huse med 2 etager med en max. hgjde
pa 8,5 m. Jfr. illustationen pa side E.

Langs Vestergade fastleegges en 3 m byggelinje
malt fra vejskel, som vist pd Bilag 2 og Bilag 3.

Langs boligvejene fastlaegges en 2 m byggelinje
malt fra vejskel, som vist pd Bilag 2 og Bilag 3.

Bebyggelsens ydre fremtraaden

Nybygning inkl. om- og tilbygning skal udfgres,
sa der opnds en god arkitektonisk helheds-
virkning savel i forhold til den eksisterende
bebyggelse i lokalplanomradet som i forhold til
omgivelserne.

Facader pa hovedhusene skal opfgres i tegl-
sten, der evt. vandskures eller pudses for evt.
efterfglgende at blive malet. Facader pa mindre
bygninger sdsom garager, carporte og skure til-
lades endvidere udfgrt i traevaerk, komposit med
traestruktur eller lignende beklaedninger.

Tage skal i princippet udfgres som symmetriske
sadeltage med en taghzeldning mellem 35° og
45° eller som tage med ensidig taghaeldning mel-
lem 25° og 35°. Mindre bygninger som garager,
carporte og skure ma udfgres med ensigdig
taghaeldning eller med flade tage.
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7.4

7.5

7.6

Mindre bygninger - garager, carporte og skure
ma udfgres med en taghaeldning op til 30°.

Tage skal beklaedes med rgde eller sorte tag-
sten. P& mindre bygninger sdsom garager,
carporte, skure eller halvtage skal der anvendes
rgde eller sorte tagsten eller tagpap.

Bygningerne pd ejendommen Vestergade 19
skal bevares med sin nuvaerende karakter og
ma kun ombygges eller nedrives med Byradets
saerlige tilladelse.

Reflekterende materialer

7.6  Solfangere og solcelleanlaeg p& bebyggelse
ma ikke opseaettes vendt mod Vestergade eller
boligvejene. P38 gvrige tagflader skal anlaeggene
indpasses i husenes konstruktioner og arkitek-
tur.

Farver

7.7 Der m3 ikke anvendes signalfarver som lilla, tur-

kis, hgjrgd og lignende signalfarver.
Farverne skal vaere afdaempede og skal god-
kendes af Vejen Byrad.

Der ma ikke anvendes materialer, der har en
glans hgjere end 25.

§ 8 Ubebyggede arealer

Terreenregulering

8.1

Der ma ikke foretages terraenregulering naer-
mere end 1 m fra skel eller fra Abeskyttelseslin-
jen.

Materialer og beplantning

8.2

8.3

8.4

Boligvejene A-B og C-D anlaegges med 5 m bredt
kgrebane med asfaltbelaegning eller betonfliser.
P& vendepladserne tillades endvidere anvendt
graesarmeringssten som belaegning.

Rabatterne tils3s med graes og beplantes med
allétraeer - Alm. Eg eller Ahorn, i princippet som
vist pa Bilag 2 og 3.

Hegn i skel skal etableres som bggehaekke.
Der ma ikke plantes haekke i skel langs boligve-

jene eller i skel mellem parcellerne i byggelinjea-
realerne langs boligvejene. Mod Vestergade skal
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8.5

plantes bggehaekke.

Stierne a-b og c-d anlaegges som grusstier eller
som trampestier.

Belysning af friarealer

8.6

8.7

§9
9.1

§ 10

10.1

10.2

10.3

10.4

Belysning af vejadgange, interne plads- og
parkeringsarealer md kun udfgres med parkar-
maturer opsat p% bygningerne eller som puller-
ter.

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

Feelles arealer og ubebyggede arealer pd de en-
kelte grunde ma ikke anvendes til oplag eller
placering af stgrre bade, uindregistrerede mo-
torkgretgjer, campingvogne og lignende.

Miljobeskyttelse

Der ma inden for lokalplanomradet ikke forega
aktiviteter, der ved stgjafkast pavirker de uden
for omradet beliggende boliger med mere end de
i henhold til miljgloven til en hver tid fastsatte
vejledende graenseveerdier.

Grundejerforening

Der skal oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for alle ejere af grundene i lokal-
planens omrade. Grundejerforeningens vedtaeg-
ter og a&ndringer i disse, skal godkendes af Vejen
Kommune.

Grundejerforeningen skal oprettes af grunde-
jerne, nar Vejen Kommune kraever det.

Grundejerforeningen skal sta for drift og ved-
ligeholdelse af de naevnte falles vejarealer /
friarealer / beplantninger / sti og feellesanlag.
Grundejerforeningen skal, for at varetage disse
forpligtelser, udarbejde en anlaegs-, drifts- og
plejeplan for de naevnte fallesarealer / grgnne
arealer mv. Planen skal godkendes af Vejen
Kommune.

Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre de
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10.5

§11

11.1

11.2

11.3

11.4

§12

12.1

§13

opgaver, der efter lovgivningen henlaegges til
foreningen.

Grundejerforeningen har ret til ved opkraevning
hos medlemmerne og/eller ved at optage 18n, at
fremskaffe de gkonomiske midler, der er ngdven-
dige for udfgrelse og administration af forenin-
gens opgaver, og til at kreeve forngden sikkerhed
herfor hos medlemmerne.

Forudsaetninger for ibrugtagning af ny be-
byggelse

For bebyggelse tages i brug, skal dei § 5
naevnte parkeringspladser veere etableret.

For ny bebyggelse tages i brug skal bebyggelsen
veere tilsluttet kollektiv varmeforsyning eller ved-
varende energi.

For ny bebyggelse tages i brug skal bebyggelsen
veere tilsluttet offentligt kloakanlaeg.

For ny bebyggelse tages i brug skal dei § 5 0g §
8 naevnte veje vaere etableret i forngdent om-
fang efter et forslag, der kan godkendes af Vejen
Kommune.

Ophaevelse af lokalplaner og servitutter

Med offentligggrelsen af den endelige lokalplan
ophaves eventuelle privatretlige tilstandsser-
vitutter inden for lokalplanomradet, hvis de er i
strid med lokalplanens formal.

Retsvirkninger af den vedtagne lokalplan
Efter Vejen Byrads endelige vedtagelse og of-
fentligggrelse af lokalplanen m& ejendomme, der
er omfattet af planen ifglge Planlovens § 18, kun
udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejen-
dom kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen med-
fgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af
de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.
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Vejen Byrdd kan meddele dispensation til mindre
lempelser af lokalplanens bestemmelser under
forudsaetning af, at det ikke andrer den seerlige
karakter af det omrdde, der sgges skabt ved
lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

I henhold til § 47 i Planloven kan der foretages
ekspropriation af private ejendomme eller ret-
tigheder over ejendomme, nar ekspropriationen
vil vaere af vaesentlig betydning for virkelig-
ggrelsen af lokalplanen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsser-
vitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortraenges af planen. Andre private servitutter
kan eksproprieres, nar det vil vaere af vaesentlig
betydning for virkeligggrelsen af planen, jf. oven-
for.

VEDTAGELSESPATEGNING

Forslaget er i henhold til § 24 i lov om planlaegning
vedtaget af Vejen Byrdd den 02.06.2015 til offentlig
fremlaeggelse i 8 uger.

Lokalplanen er i henhold til § 27 i lov om planlaegning
vedtaget endeligt af Vejen Byrad den 08.09.2015.

P& Byrddets vegne

P Y-

Egon Fraehr / Ole Slot

borgmester kommunaldirektar

OFFENTLIG BEKENDTGOQRELSE
Forslaget er i henhold til § 24 i lov om planlzegning of-
fentlig bekendtgjort den 09.06.2015.

Lokalplanen er i henhold til § 30 i lov om planlaegning
offentlig bekendtgjort den 22.09.2015.
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