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INDLEDNING OG FORMAL

Lokalplanens baggrund

Lokalplanforslaget er udarbejdet pa baggrund af et konkret gnske om at udstykke
et omrade ved Laenkebjerg til boligbyggeri. Samtidigt @nskes et eksisterende
boligomrade mellem Ejsbglvej og Laenkebjerg, som i dag ligger delvis i landzone,
overfart til byzone.

Lokalplanomradet er i Sgnderjyllands amts regionplan 2001-2012 udlagt til by-
formal. Det betyder bl.a., at der kan udarbejdes lokalplaner for omradet, og at
det kan overga fra landzone til byzone.

Lokalplanens formal og anvendelse

Lokalplanens formal er dels at sikre mulighed for, at der kan etableres en boligbe-
byggelse med en attraktiv beliggenhed og som tilpasser sig grundens kuperede
terraen, dels at overfgre et eksisterende boligomrade til byzone.

Konkret abner lokalplanforslaget mulighed for at udstykke omréadet til en blandet
bebyggelse af etageboliger, raekke- og dobbelthuse, gardhavehuse og fritlig-
gende parcelhuse.

Malsaetningen er at sikre et boligmiljg af god arkitektonisk kvalitet, landskabeligt
savel som arkitektonisk.



Kvaliteten s@ges sikret ved:

B at der udlaegges en gran kile til rekreative formal, og som giver
udblik fra Laenkebjerg til det abne land vest for bebyggel-
sen,

. en god arealbalance mellem bebyggelse og friarealer,

. at udbygningen af omradet sker under hensyntagen til de
landskabelige kvaliteter,

. at ny bebyggelse far et samlet arkitektonisk udtryk, som tilfgrer
omradet karakter og identitet,

. et sammenhasngende stisystem i omradet, som kan benyttes af

bebyggelsens og lokalomradets beboere.

Det er desuden et mal med lokalplanen at fastlaegge omradets vej- og stisystem,
herunder tilslutningen til Laenkebjerg.



KARAKTERISTIK AF OMRADET

Lokalplanomradets beliggenhed
Lokalplanomradet ligger i det vestlige Haderslev mellem eksisterende parcel-
husomrader.

Lokalplanomradet er afgreenset af Leenkebjerg mod gst. Mod vest afgraenses
omradet af en grusvej og det abne land. Omradet er afgreenset mod nord af
parcelhusomradet ved Grgnlandsvej og mod syd af et mindre parcelhusomrade
mellem Laenkebjerg og Ejsbalsvej. En del af dette omrade er medtaget i lokal-
planen. Lokalplanomradet er cirka 12,4 ha.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er et tidligere grusgravsomrade, som nu henligger som et
greesklzedt, grant areal. Lokalplanomradets terreen er hgjst ved Laenkebjerg og
op mod boligomradet ved Grgnlandsvej (kote 47) og falder ned mod et plateau
(kote 40). Fra plateauet falder terraenet stejlt ned mod Ejsbglsvej (kote 29).

Selve omradet er kun sparsom beplantet, men langs nordsiden er der markante
levende hegn, ligesom der pa den sydlige del af skraenten ned mod Esbglsvej
er store karakterfulde traeer.

Mod sydvest ligger Ejsbglgard, hvis jorde lokalplanomradet udstykkes fra. Ved
Ejsbalvej ligger resterne af banetraceet for Haderslev-Skodborgbanen.

Trafikale forhold

Lokalplanomradet vil blive vejbetjent fra Leenkebjerg. Herfra anlaegges to stam-
veje, hvor den ene betjener det nordlige omrade, mens den anden betjener det
sydlige omrade. Boligerne betjenes af de blinde boligveje fra stamvejene. Alle
veje er private feellesveje.

Vejforholdene i det eksisterende boligomrade mod syd bibeholdes som i dag.
LOKALPLANENS INDHOLD
Strukturplan

Det overordnede princip i planen er at omradet opdeles af en grgn kile fra Leen-
kebjerg til Ejsbalsvej. Midt i den grenne kile etableres en sg. Omradet fra sgen
ned mod Ejsbglvej holdes ubebygget.

Det nye boligomrade opdeles i 5 delomrader til bebyggelse og et delomrade
til en gren kile. Endvidere udger et omrade med eksisterende bebyggelse et
delomrade.

Omrade |. Det sydlige omrade skal udbygges med dobbelthuse eller gardhave-
huse i 1 etage med mulighed for udnyttet tagetage. Husene kan endvidere udfgres
som fritliggende parcelhuse. Bebyggelsen placeres saledes at alle boligerne sa
vidt muligt sikres udsigt mod landskabet mod vest. Bebyggelsen kan udfgres
med lodrette lejlighedsskel.

Omrade Il og Ill. Omraderne ligger pa den hgjeste del af omradet og bebygges
med raekkehuse eller etagebebyggelse i op til 2 etager. Bebyggelsen kan ud-
fores bade med vandrette og lodrette lejlighedsskel. Omrade Il kan alternativt
udstykkes til parcelhusgrunde med fritiggende énfamiliehuse, i princippet som
vist pa bilag 4.

Omrade IV og V. Omraderne ligger nord og syd for den planlagte granne kile
ud mod det abne land. Omraderne udstykkes til henholdsvis 9 og 12 parcelhus-
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grunde til fritiggende énfamiliehuse. Disse far udsigt over landskabet og Ejsbal
S@ mod sydvest.

Omrade VI. Mellem omrade IV og V er udlagt et feelles rekreativt areal for hele
lokalplanomrédet. Feellesarealet er en gren kile, der skal sikre, at der er kig fra
boligomradet og Laenkebjerg ud i landskabet.

Det feelles rekreative areal skal fremsta med et lavt plejeniveau, med en karakter
af eng/ overdrev med grupper af og enkeltstaende treeer. Fra alle grundene bliver
der mulighed for direkte adgang til faellesarealerne.

Omrade VII. Det eksisterende boligomrade mod syd bibeholdes i sin nuveerende
udformning som abent lavt byggeri i form af fritliggende parcelhuse. Bebyggel-
sen ma opfgres i op til en etage med udnyttet tagetage. Bebyggelsesprocenten
fastsaettes til 25.
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lllustrationsplan for omradet
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FORHOLDET TIL ANDEN PLANLAGNING

Regionplanlagning
Lokalplanomradet er i regionplan 2001 - 12 for Sgnderjyllands Amt udlagt som
nyt omrade til byformal.

Zonestatus
Matr. 291, GI. Haderslev ligger landzone. Den nordlige del af lokalplanens del-
omrade VIl ligger i landzone, mens den sydlige del ligger i byzone.

Hele omradet overgar til byzone i forbindelse med den endelige vedtagelse af
planen.

Kystnarhedszone

| regionplanen er der udlagt en 3 kilometer bred kystnaerhedszone, som daekker
hele lokalplanomradet og de omkringliggende omrader. Ifglge planloven skal der
i forbindelse med lokalplanlaegning, udarbejdes visualiseringer af et kommende
byggeri, nar det er beliggende indenfor kystnaerhedszonen.

Kystneerhedszonen geelder ogsa omkring Haderslev Dam. For lokalplanomradet
vurderes det, at der ikke sker nogen vaesentlig pavirkning af landskabet langs
Haderslev Dam, hvis omradet bebygges. Bebyggelsen holdes i en hgjde, der
ikke overstiger 8,5 meter.

Sobeskyttelseslinie

Indenfor 150 meter fra Ejsbel Sg, ma der ikke opferes bebyggelse, foretages
beplantning eller zendringer i terraenet jf. naturbeskyttelsesloven vedragrende sg-
bebskyttelseslinie. Lokalplanomradet ligger lige udenfor sgbeskyttelseslinien.

Naturbeskyttelsesloven

Der er registeret et 227 m? stort vandhul i en sydlige del af matr. 291. Vandhullet
er beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3. Det betyder at vandhullets natur-
lige tilstand ikke m& aendres. Lokalplanen medfgrer ikke indgreb i vandhullets
nuvaerende tilstand.

Veardifuldt landskab

Omradet vest for lokalplanomradet er omfattet af regionplanens retningslinier
for veerdifulde landskaber. Byggeri i de omfattede veerdifulde landskaber skal
placeres og udformes med saerlig hensyntagen til landskabet og det almene fri-
luftsliv. Der skal bl.a. leegges veegt pa, at offentlighedens adgang til de vaerdifulde
landskaber sikres. Regionplanens retningslinier for vaerdifulde landskaber geelder
ikke for selve lokalplanomradet. Lokalplanomradet ligger noget tilbagetrukket fra
den markante skreenttop, hvilket betyder at pavirkningen landskabet omkring
Ejsbal Sg er mindre, end hvis lokalplanomradet fulgte skraenttoppen.

Drikkevand

Lokalplanomradet er i regionplanen betegnet som omrade med almindelige
drikkevandsinteresser. Det betyder, at etablering af anleeg eller aktiviteter, der
medferer seerlig risiko for grundvandsforurening, sa vidt muligt skal undgas.
Boligbebyggelsen i lokalplanomradet medfgrer ikke en sadan risiko.

Jordforurening

Lokalplanomradet har hidtil vaeret anvendt til grusgravning og landbrugsmeessigt
i form af greesning. Der er p.t. ikke registreret jordforurening i lokalplanomradet,
men hvis der under bygge- og anleegsarbejder konstateres jordforurening, skal
arbejdet standses og kommunen underrettes herom.
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Landbrugspligt
Matr. 291, Gl. Haderslev som ligger i landzone er ikke omfattet af
landbrugspligt.

Stojkonsekvensomrade
Omréadet ligger uden for stgjkonsekvensomradet omkring det militeere
gvelsesterraen ved Vesterskoven.

Landbrug

Ejsbglgards avisbygninger ligger mere end 300 m fra det nye boligomrade
saledes, at lovens afstandskrav er overholdt. Det nye boligomrade medfe-
rer dog, at det ikke vil vaere muligt at @ge svineproduktionen pa garden.

Kommuneplan
Lokalplanomradet er i kommuneplan 2001 -12 omfattet af bestemmelserne
for rammeomrade 12.32.1 og 12.43.1:

For rammeomrade 12.32.1 geelder:

Status pr. 1.6. 2001:
Kuperet jordbrugsomrade ved Grgnlandskvarteret. Landzone.

Fremtidig anvendelse.
Offentligt grent omrade. Landzone

Bebyggelsens art.
Der ma kun opfgres bebyggelse til fritidsformal.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsens omfang skal godkendes af byradet

Bebyggelsens etageantal og hgjde
Bebyggelsen méa hgjst opfares i 1 etage

Bebyggelsens udformning.
Bebyggelsens udformning skal godkendes af byradet.

Veje, stier og parkering
Der ma kun etableres mindre parkeringsanlaeg efter byradets neermere godken
delse.

Beplantning og hegn
Beplantning ma kun fiernes i forbindelse med ngdvendig forstmaessig hugst og
beskeering

Sarlige bestemmelser
Stejkonsekvenszone omkring Haderslev Vesterskov gvelsesplads

For rammeomrade 12.43.1 geelder:

Status pr. 1.6. 2001:
Simmerstedvej, Leenkebjerg og Ribe Landevej er overvejende byzone.

Fremtidig anvendelse.
Boligomrade. Byzone.

Bebyggelsens art.
Aben-lav og teet-lav bebyggelse.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocent for aben-lav maks. 25.
Bebyggelsesprocent for teet-lav maks. 35.

Bebyggelsens etageantal og hgjde
Bebyggelsen mé ikke opferes i mere end 1'% etage og hgjere end 8,5 meter.
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Bebyggelsens udformning.
Bebyggelsens udformning skal vaere i harmoni med omgivelserne.

Opholds- og friarealer
Opholdsarealet skal mindst svare til etagearealet.

Veje, stier og parkering

Der udlaegges 2 parkeringspladser pr. bolig og 1 per. 50 m? etageareal i igvrigt.
Ved samlede bebyggelser kan byradet aendre kravet. Omrédet skal fredeligge-
res gennem trafiksanering.

Beplantning og hegn
Karakteristisk beplantning skal bevares. Der skal for anlaeg af hver 3. parkerings
plads plantes og vedligeholdes mindst 1 tree.

Kollektiv forsyning
Bebyggelse i omradet skal tilsluttes savel kollektivt varmeforsyningsanlaeg som feelles-

antenneanlaeg efter byradets anvisning. Naturgasforsyning.

Lokalplanen er i overensstemmelse med rammeomrade 12.43.1. Derimod er
lokalplanen ikke i overensstemmelse med rammeomrade 12.32.1. Der er sidelg-
bende med dette forslag til lokalplan udarbejdet et forslag til kommuneplantillzeg
for den del af matr. 291, Gl. Haderslev som er omfattet af planen. Med kom-
muneplantillazgget eendres rammerne sa omradet kan anvendes til boligformal
i form af aben-lavt og taet-lavt byggeri og etageboliger.

Det nye rammeomrade 12.107.1 og bestemmelser er vist herunder:

Kommuneplantillg 5-05, Boligomrade ved Lankebjerg

Status pr. 1.6.2005
Jordbrugsomrade ved Laenkebjerg. Landzone.

Fremtidig anvendelse
Boligomrade. Byzone.

Bebyggelsens art
Aben-lav, teet-lav og etageboligbebyggelse.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocent for aben-lav maks. 25. Bebyggelsesprocent for taet-lav maks. 35.
Bebyggelsesprocent for etageboligbebyggelse maks. 40.

Bebyggelsens etageantal og hgjde
Bebyggelse ma ikke opferes i mere end 2 etager og hgjere end 8,5 m.

Bebyggelsens udformning
Bebyggelsen skal udggre en helhed og i gvrigt harmonere med omgivelserne.

Opholds- og friarealer
Opholdsarealet skal mindst svare til etagearealet.

Veje, stier og parkering

Der skal udleegges 2 parkeringspladser pr. bolig. Ved samlede bebyggelser kan byradet
ndre kravet. Langs med omradets vestlige graense skal der etableres en offentlig
tilgeengelig sti.

Beplantning og hegn
Karakteristisk beplantning skal bevares. Der skal for anleeg af hever 3. parkeringsplads
plantes og vedligeholdes 1 tree.

Kollektiv forsyning
Bebyggelse i omradet skal tilsluttes savel et kollektivt varmeforsyningsanlaeg som et
feellesantenneanlaeg efter byradets anvisning. Naturgasforsyning.

Sarlige bestemmelser
Det skal sikres udsigtsmulighed fra Laenkebjerg til landskabet vest for omradet.

Lokalplaner og byplanvedtagter
Ingen pr. 1.6.2005
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benzvnes 12.107.1.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet ligger inden for et omrade, som skal vaere omfattet af spilde-
vandsplanen for Haderslev Kommune. Omradet skal separatkloakeres. Den pa
kortbilag 3 viste sg skal udfgres pa en sddan made, at den kan fungere som
forsinkelsesbassin i forbindelse med afledning af regnvand fra omradet.

Varmeplan
Omradet skal varmeforsynes i overensstemmelse med Haderslev Kommunes
varmeplan.

Vandforsyning
Lokalplanomradet vandforsynes fra Haderslev Kommunes vandforsyning.

Affaldsplan
Lokalplanomradet er omfattet af affaldsplan 2005-2016.

Museumsloven

Omradet ligger op ad Ejsbgl Mose, hvor der i seldre og yngre jernalder har vaeret
foretaget ofringer i flere omgange. Mosen er en af landets vigtigste vabenof-
fermoser og har stor betydning for forstaelsen af landets tidlige rigsdannelse.
Mosen blev naturgenoprettet som sg i 1999-2000. | det sydvestlige hjgrne af
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Ejsbel Mose ligger et velbevaret middelalderligt voldsted. Hele omradet omkring
mosen har stor oplevelses- og forteelleveerdi.

Selve lokalplanomradet har vaeret anvendt som grusgrav og sandsynligheden
for at stede pa jordfaste fortidsminder er forholdsvis begraenset.

Safremt der i lokalplanomradet st@des pa jordfaste fortidsminder under anlaegsar-
bejdet og i forbindelse med gravearbejdet i gvrigt, skal bygherren straks indstille
arbejdet og kontakte Haderslev Museum jf. museumsloven.

Tinglyste servitutter
De tinglyste servitutter strider ikke mod lokalplanen og vil derved ikke ville skulle
eksproprieres.

Der er dog pa matr. nr. 291 tinglyst en hgjspaendingsledning (luftledning) fra
transformatorstationen pa matr. 508 GI. Haderslev til matr. 495 GI. Haderslev.
Ledningen er erstattet af kabel placeret i sydsiden af hulvejen Teglgardsve;j.
Endvidere er tinglyst en naturgasledning fra matr. 508 GIl. Haderslev langs
Laenkebjerg pa en straekning af cirka 300 meter mod syd. Et 2x2 meter bredt
bzelte omkring ledningen skal respekteres. Endvidere er lyst deklaration om
forkabsret af frijordsarealer i landzone. Skal aflyses med FgdeVareErhverv som
pataleberettiget.

Pa alle ejendommene i lokalplanomradet under Haderslev ejerlav er tinglyst
deklaration om, at bebyggelsen ikke ma placeres leengere fra vejskel end 6
meter. Dette svarer til eendommene i lokalplanens delomrade V. Deklarationen
opretholdes.

Miljovurdering af planer og programmer

Nar der i medfer af lovgivningen tilvejebringes planer og programmer eller foreta-
ges aendringer deri, skal der foretages en miljgvurdering. Miljgvurderingen omfat-
ter vurdering om planens sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljget, herunder
pavirkning af landskab, kulturarv, visuel pavirkning, naturbeskyttelse, biologisk
mangfoldighed, befolkning, mennesker, jordbund, vand, luft, klima, trafik, stgj og
materiale goder, samt det indbyrdes forhold mellem samtlige disse faktorer.

Dette forslag er omfattet af Lov om Miljgvurdering af planer og programmer, som
tradte i kraft den 21. juli 2004. Der skal saledes foretages en screening for at
undersgge om en egentlig miljgvurdering er ngdvendig. Afggrelsen om en plan
er omfattet af en miljgvurdering, treeffes af den myndighed, der er ansvarlig for
tilvejebringelse af planen.

Lokalplanen omfatter et nyt boligomrade til en blandet boligbebyggelse og er
derfor ikke omfattet af lovens bilag 3 og 4. Omradet ligger mellem eksisterende
boligomrader og er udlaegges til nyt boligomrade med enkelte dbne grgnne lom-
mer, sa en del af udblikket fra Laenkebjerg mod Ejsbgl S@ bevares. En undersg-
gelse af amtets GIS-data og regionplanen viser, at omradet ikke er omfattet af
internationale eller nationale naturbeskyttelseinteresser. Endvidere ses, at der
ikke er vaesentlige arkaeologiske interesser i selve omradet, og at pavirkningen
af kystlandskabet omkring Haderslev Dam er minimal. Samlet set vurderes det,
at planen ikke vil fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Konklusionen af screeningen er, at det ikke skgnnes ngdvendigt at udarbejde

en miljgvurdering, da der for alle ovenstdende emner konkluderes, at det er
usandsynligt, at der er en vaesentlig pavirkning af miljget.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 12.107.1-1
Boligomrade ved Laenkebjerg.

I henhold til lov om planlaegning (Lovbekendtgarelse nr. 883 af 18. august 2004),
med senere aendringer, fastleegges hermed folgende bestemmelser for det i §
2 naevnte omrade.

§1
§ 1

§ 2

§2.1

§2.2

§3

§ 3.1

Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:

+ at abne mulighed og fastlaegge retningslinier for opfarelse

af en attraktiv boligbebyggelse i form af fritiggende énfamilie-

boliger, raekke- og dobbelthuse, gardhavehuse, etageboliger med tilhg-
rende garager, carporte, udhuse, veje, stier, friarealer og faellesanleeg,

« at sikre, at bebyggelsen opfgres med en arkitektur og med en placering,
der vil virke naturlig og harmonisk i terraenet, saledes at de land-
skabelige veerdier bibeholdes,

« at sikre, der udleegges faellesarealer for lokalplanomradet, og

» at fastlaegge principperne for en vej- og stibetjening, der giver
en god sammenhang med de omgivende by- og landskabsom-
rader,

» at overfare en del af omradet fra landzone til byzone
Omrade og zonestatus

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag nr. 1 og omfatter en del af
matrikel nr. 291 Gl. Haderslev, samt matr. 264, 281, 297, 496, 500, 501,
502, 503, 504, 508, 510, 511, 519 GI. Haderslev, og matr. 2766, 2768,
2769, 2769, 2770, 2771, 2772, 2773, 2774, 2775, 2776, 2777, 2778,
2779, 2780, 2781, 2782, 2783, 2784 og 3417 Haderslev, samt alle par-
celler, der efter den 1. juli 2005 udstykkes fra denne ejendom indenfor
lokalplanomradet.

| forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen, overfares de
dele af lokalplanomradet, som ligger i landzone til byzone.

Omradets anvendelse

Lokalplanomradet opdeles som vist pa kortbilag 2 i syv delomra-
der med felgende anvendelse:

I Boligbebyggelse (gardhavehuse, reekkehuse eller par-
celhuse i op til én etage med udnyttet tagetage).

Il Boligbebyggelse (raekkehuse eller etageboliger i op til 2 eta-
ger).

1] Boligbebyggelse (raekkehuse eller etageboliger eller fritlig-
gende énfamiliehuse i op til 2 etager)

\Y Boligbebyggelse (fritiggende énfamiliehuse i op til 2 etager)

V Boligbebyggelse (fritiggende énfamiliehuse i op til 2 etager)
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§3.2

§3.3

§ 3.4

§3.5

§ 3.6

§3.7

§3.8

§3.9

§4

§ 4.1

16

VI Feelles rekreativt omréade.
Vil Eksisterende boligomrade (parcelhuse).

Omrade | skal anvendes til boligformal. Omradets bebyggelse
skal opfares som fritliggende parcelhuse eller raekke/ dobbelt
huse med tilhgrende feelles friarealer, veje og stier.

Omrade Il skal anvendes til boligformal. Omradets bebyggelse
skal opfares som reekkehuse eller etageboliger i maksimalt 2 plan med
tilhgrende feelles friarealer, veje og stier.

Omrade Il skal anvendes til boligformal. Omradets bebyggelse

skal opfares som reekkehuse eller etageboliger i maksimalt 2 plan med
tilhgrende feelles friarealer, veje og stier. Alternativt ma omrade Il udstyk-
kes til grunde med fritliggende énfamiliehuse i maksimalt 2 etager.

Omrade IV og V skal anvendes til boligformal. Omradets bebyggelse
skal opfgres som fritliggende énfamiliehuse i maksimalt 2 etager med
tilhgrende feelles friarealer, veje og stier.

Omrade VI skal anvendes til feelles rekreativt omrade for hele lo-
kalplanomradet, som kan benyttes til leg og ophold. Endvidere
kan her indplaceres forsinkelsesbassin udformet som en lille s@.

Omrade VII skal anvendes til boligformal. Omradets bebyggelse skal
opfgres som fritliggende parcelhuse.

Byradet kan tillade, at der i den enkelte bolig drives en sadan
virksomhed, som almindeligvis kan udfgres i boligomrader
(f.eks. liberale erhverv, privat service), under forudsaetning af:

. at virksomheden drives af den der bebor den pagaelden-
de bolig,
. at virksomheden efter byradets skgn drives pa en sadan

made, at ejendommens karakter af beboelsesejendom-
ikke aendres (ved skiltning eller lignende), og at omra-
dets karakter af beboelsesomrade ikke forandres,

. at virksomheden ikke medfarer ulempe for de omkring-
boende, og
. at virksomheden ikke medfarer behov for parkering, der

ikke er plads til p& ejendommen.

Indenfor lokalplanomradet kan der tillades opfgrt mindre, tekni-
ske anlaeg, herunder pumpestation, til omradets forsyning. | den forbin-
delse ma der opfgres bygning til transformerstationer og pumpestationer
til omradets forsyning, nar disse ikke har mere end 10 m? bebygget
areal, ikke gives en hgjde pa mere end 2 meter over terreen, og nar
disse udfares i overensstemmelse med den gvrige bebyggelse.

Udstykning

Udstykning af parceller til boligformal skal ske i overensstem-
melse med principperne vist pa kortbilag 3.



§4.2

§5

§5.1

§5.2

§5.3

§5.4

§5.5

§5.6

§5.7

§5.8

§ 6

§6.1

§7

§7.1

§7.2

Indenfor lokalplanomradet ma grunde til fritiggende parcelhuse

ikke udstykkes mindre end 700 m? og grunde til dobbelthuse ma

ikke udstykkes mindre end 250 m? pr. bolig inkl. andel af faellesarealer
inden for det enkelte delomrade.

Veje, stier og parkering

Stamvejene A-B og C-D, boligvejene, samt stier og parkeringspladser
udleegges i princippet som vist pa kortbilag 3. Der skal som minimum
udfgres fortov i den ene side af stamvejene.

Alle nye veje udlaegges som private feellesveje. Stamvejene udlaeg-
ges i en bredde af minimum 8 meter og med en karebanebredde
pa minimum 5,5 meter.

Teglgardsvej udlaegges til offentlig sti pa straekningen fra Laenkebjerg til
lokalplangraensen mod vest.

Stier anlaegges med et befaestet areal i en bredde af 1,5 meter. Tram-
pestier udlaegges i en bredde af 1 meter og kan beleegges med lgs eller
fast belaegning.

For enden af hver boligvej anlaegges en vendeplads med fast
belzegning, i princippet som vist pa bilag 3.

Langs stamveje og nye boligveje etableres vejbelysning
i form af parkarmaturer.

Der skal for hver bolig anleegges mindst 1,5 parkeringspladser,
for fritiggende parcelhuse dog mindst 2 parkeringspladser.
Heri indgar eventuelle carporte og garager.

Langtidsparkering af campingvogne, entreprengrkeretgjer, last-
vogne, busser samt henstilling af bade og lignende ma ikke
finde sted pa omradets ejendomme.

Tekniske anlaeg

Ny bebyggelse skal tilsluttes savel et kollektivt varmeforsynings-
anlaeg som et faellesantenneanlaeg efter byradets anvisning. |
forbindelse med varmeforsyningen skal der laves et tilleeg til
den eksisterende varmeplan.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 % for fritliggende
parcelhuse og 35 % for teet lav bebyggelse og 40 % for etagebebyggelse.
| beregning af bebyggelsesprocenten kan medregnes eventuel andel af
de feelles friarealer inden for det enkelte delomrade.

Bebyggelsen skal i princippet opfares som vist pa den vejledende
bebyggelsesplan pa kortbilag 5 og 6.
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§7.8

§7.9

§8

§ 8.1

§8.2

§8.3

§ 8.4

§85
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Bebyggelse i delomrade | ma ikke opfgres i mere end 1 etage

med udnyttet tagetage og en hgjde pa maksimalt 8,5 meter. Bygningshgj-
den regnes fra et niveauplan som er et gennemsnit over det eksisterende
skranende terreen.

Bebyggelse i delomrade Il og Il ma ikke opfgres i mere end 2 etager
og en hgjde pa maksimalt 8,5 meter. Bygningshgjden regnes fra et ni-
veauplan som er et gennemsnit over det eksisterende skranende terraen.
Ved skranende terraen skal evt. fritiggende kaelder etage medregnes i
de 2 etager. (Det vil sige at huse med fritliggende kaelder opfgres med
maksimalt 2 etager mod den lave del af terraenet og 1 etage mod den
hgje del af terraenet).

Bebyggelse i delomrade IV og V ma ikke opfares i mere end 2 etager
og en hgjde pa maksimalt 8,5 meter. Bygningshgjden regnes fra et ni-
veauplan som er et gennemsnit over det eksisterende skranende terraen.
Ved skranende terreen skal evt. fritiggende keelder etage medregnes i
de 2 etager. (Det vil sige at huse med fritliggende keelder opfgres med
maksimalt 2 etager mod den lave del af terreenet og 1 etage mod den
hgje del af terraenet).

Dobbelthuse, gardhavehuse, og reekkehuse ma sammenbygges i skel.

Inden for omrade VI ma der ikke opferes bebyggelse. Dog kan der
placeres legeredskaber og installationer i forbindelse med omradets
anvendelse som fzelles friareal.

Bebyggelse i delomrade VII ma ikke opfgres i mere end 1 etage med
udnyttet tagetage og en hgjde pa maksimalt 8,5 meter.

Garager, carporte og skure ma ikke have en hgjde der overstiger 3 me-
ter.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Skiltning og reklamering, ud over almindelig navne- og nummer-
skiltning, ma ikke finde sted uden byradets forudgaende tilladel-
se.

Ydervaegge skal fremsta som blank teglmur eller skuret/pudset mur-
veerk.

Tage skal udfagres som fladt tag, ensidig taghaeldning eller som saddeltag.
Tage inden for samme delomrade skal udferes ens. Dette geelder dog
ikke for delomrader med fritliggende énfamiliehuse. Saddeltage ma ikke
have en haeldning, der overstiger 45 grader i bebyggelse med udnyttet
tagetage og ma ikke have en haldning, der overstiger 35 grader i bebyg-
gelse uden udnyttet tagetage.

Tage skal udfares i zink, tagpap eller tagsten (beton eller tegl). Der ma
ikke anvendes med glasserede tagsten. Tage inden for samme delomrade
skal udfgres ens. Dette geelder dog ikke for delomrader med fritiggende
énfamiliehuse. Den eksisterende bebyggelse i delomrade VIl kan udferes
i andre materialer.

Mindre facadepartier og tagdele kan fremsta i andre materialer end nzevnt
i §§ 8.2 0g 84.

8,5 meter

........_____. /Skrénende terraen

Princip for fastsaettelse af niveuaplan
og bygningshgjde



§8.6

§8.7

§9
§9.1

§9.2

§9.3

§9.4

§9.5

§9.6

§10

§ 10.1

§10.2

§10.3

§ 10.4

§ 11
§ 11.1

Carporte og garager med redskabsrum kan endvidere udfgres med
treefacader.

Der ma ikke opseettes antenner eller paraboler saledes at de er synlige
fra vejen.

Ubebyggede arealer og beplantning

Feelles rekreative arealer skal i princippet anlaegges som vist pa
den vejledende illustrationsplan pa kortbilag 5 og 6.

De feelles rekreative arealer etableres med en naturpraeget
beplantning af grees/eng med grupper af eller enkelte fritstaende
lgvtreeer.

Udendgrs oplagring i laengere tid af materialer, byggeaffald m.v.
ma ikke finde sted.

Pa grund af de saerlige terraenforhold i forbindelse med grusgravningen i
omradet skal kun terraenreguleringer pa over +/ - 100 cm. skal godkendes
af Byradet.

Bakkedraget inden for den pa kortbilag 3 viste afgraensning kan re-
guleres ned til kote 40 under forudsaetning af, at terraenet efterregule-
res, saledes at det virker naturligt i forhold til omgivelserne. (Terreenre-
guleringen uden for lokalplanomradet og inden for sgbeskyttelsesli-
nien forudsaetter dispensation fra naturbeskyttelsesloven.)

Bevoksningen langs den offentlige sti Teglgardsvej skal bevares og
vedligeholdes ubrudt i sin nuvaerende karakter. Der ma ikke foreta-
ges afgravning og eller anden terreenmaessig tilpasning, der ikke er
i overensstemmelse med denne karakter.

Grundejerforening

Der skal oprettes grundejerforening med medlemspligt for samt-
lige ejere af boliger inden for lokalplanomradets delomrade I-IV.

Grundejerforeningerne skal oprettes senest nar 25 % af grun-
dene er solgt eller bebygget, eller nar udstykker/ byradet kraever det.

Grundejerforeningen har ret og pligt til at drift- og vedligeholde
omradets private feellesveje, gvrige private faelles anlaeg og det feelles
rekreative areal i omrade VI.

Grundejerforeningens vedtaegter og senere andringer skal god-
kendes af byradet.

Betingelser for ibrugtagelse af ny bebyggelse
For ny bebyggelse tages i brug, skal den veere tilsluttet det

offentlige kloaksystem i overensstemmelse med tillaeg nr. 7 til spilde-
vandsplanen for Haderslev Kommune.
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§ 11.2 Far ny bebyggelse tages i brug, skal den veere tilsluttet kollektiv
varmeforsyning i overensstemmelse med Haderslev Kommunes
varmeplan.

§ 11.3 Far ny bebyggelse tages i brug, skal den veere tilsluttet feellesantenne-
anleeg efter Haderslev Kommunes anvisning.

§ 12 Lokalplanens retsvirkninger

§ 12.1 Det er kun Haderslev byrad, som har pataleret vedrgrende
overholdelse af lokalplanen.

§ 12.2 Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokal-
planen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge
Planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anven-
des i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af de
anlaeg mv., der er indeholdt i planen.

§ 12.3 Byradet kan meddele mindre betydende lempelser i lokal-
planens bestemmelser, hvis karakteren af det omrade planen
forsager at skabe eller fastholde, ikke derved bliver sendret.
Mere vaesentlige aendringer kan kun gennemfares ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.

§ 12.4 Forhold, der ikke er reguleret af lokalplanen, er omfattet af de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggelov-
givningen.

VEDTAGELSESPATEGNING

Lokalplanen blev endeligt vedtaget af Haderslev Byrad den
30. marts 2206.

Jens Christian Gjesing /Poul Efik Graversen
Borgmester Kommunaldirektar

OFFENTLIG BEKENDTGQRELSE

Lokalplanen blev offentlig bekendtgjort i Lokalbladet Budstikken
Haderslev-Vojens den 3. maj 2006.
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BILAG 1

Mal ca. 1:4.000

ning og matrikler

Lokalplanomradets afgraens

Lokalplan 12.107.1-1
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BILAG 3

Mal ca. 1:4.000
Lokalplankort

Lokalplan 12.107.1-1
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BILAG 4

Mal ca. 1:4.000
Lokalplankort - alternativ plan

Lokalplan 12.107.1-1
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BILAG 5
Mal ca. 1:2.500

Vejledende illustrationsplan

Lokalplan 12.107.1-1
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BILAG 6
Mal ca. 1:2.500
Vejledende illustrationsplan- Udsnit med delomraderne I-VI

Lokalplan 12.107.1-1
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OM LOKALPLANER

Hvem laver lokalplaner ?

Bestemmelserne om lokalplaner star i Lov om
Planlaegning fra 2000 med efterfglgende zen-
dringer. Byradet skal ifglge loven lave lokalplaner,
nar det skennes ngdvendigt.

Der skal laves en lokalplan, fgr der udfgres starre
anleegsopgaver, eller nar det er ngdvendigt for at
sikre kommuneplanens gennemfarelse.

Byradet kan lave lokalplaner, nar det skennes
ngdvendigt af andre hensyn.

Offentlig fremlaggelse

Nar byradet har vedtaget et forslag til lokalplan,
skal forslaget fremlaegges offentligt, ligesom der
skal sendes besked herom til alle ejere, lejere
og brugere indenfor det omrade, der bergres af
planen.

Interesserede lokale foreninger og lignende
kan bede om at fa skriftlig underretning om de
lokalplanforslag, som kommunen fremlaegger.
Kommunen holder undertiden et borgermade om
lokalplansagen, men har ikke pligt til det.

Det pahviler byradet at sende lokalplanforslaget
til gvrige myndigheder, som kan have seerlige
interesser i planen.

Amtsradet far forslaget tilsendt og skal pase, at
det overholder de retningslinier, der er i region-
planen og andre forskrifter.

Borgerne kan veere med til at pavirke indholdet
og kvaliteten af den endelige plan. Byradet kan
beslutte at aendre planen som fglge af de ind-
sigelser og aendringsforslag, der fremkommer
inden fristens udlgb. Indsigelser og aendrings-
forslag medfgrer, at den endelige vedtagelse skal
udseettes mindst en maned.

Hvis en eendring pa vaesentlig made bergrer
andre end dem, der har foresladet andringen,
kan byradet ikke vedtage planen endeligt for de
bergrte er blevet hgrt om sendringen.

Efter vedtagelsen skal byradet bekendtggre
lokalplanen offentligt, samtidig med, at de for-
eninger, myndigheder og ejere, der har frem-
sendt indsigelser, far skriftlig underretning om
vedtagelsen.

Hvad skal en lokalplan indeholde ?

En lokalplan skal indeholde alle emner af byplan-
maessig betydning. Derimod er der ingen lov-
maessige bestemmelser for, hvordan de enkelte
emner skal behandles.

Loven naevner nogle emner, der kan beskrives i
en lokalplan. F.eks. overfgrsel af arealer til byzone
eller sommerhusomrade, omradets anvendelse,
ejendommens stgrrelse og afgraensning, vej- og
stiforhold, bebyggelsers beliggenhed, omfang og
udformning samt anvendelse, bevaring af bebyg-
gelse og beplantning, fallesanlaeg m.m.

Sammen med den egentlige lokalplans tekst og
kortbilag skal der veere en beskrivelse af, hvad
byradet vil opna med forslaget, hvordan forslaget
haenger sammen med de overordnede planer for
omradet, samt en beskrivelse af lokalplanens
retsvirkninger.

Hvilke retsvirkninger har lokalplanen ?

Fra det tidspunkt, hvor byradet offentligger even-
tuelle forslag til lokalplaner, ma der ikke foretages
udstykninger eller udferes bebyggelse i omradet,
der foregriber den endelige plan.

Den endelige lokalplan tinglyses pa de enkelte
ejendomme, der er omfattet af planen, og der ma
herefter ikke foretages aendringer, som er i strid
med planen.

Byradet kan nedlaegge forbud mod aendringer,
som kan hindres ved en lokalplan. Denne be-
stemmelse findes i Lov om planlaegning § 14.
Forbudet kan geelde ét ar.

Byradet kan ekspropriere fast ejendom, nar det er
af veesentlig betydning for planens gennemfarelse.
Byradet kan give tilladelse til mindre betydende
lempelser i forhold til lokalplanen og Planlovens
bestemmelser om regulering af bebyggelsen.

Haderslev Kommune
Teknik & Miljg
Gaskeergade 28
6100 Haderslev
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