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Lokalplan nr. 81

Grasten byrad vedtog den 10. maj 2006 lokalplanen endeligt.

Forslaget var offentlig fremlagt i 8 uger fra den 14. februar — 11. april 2006.

Lokalplanen kan ses pa radhuset og pa biblioteket samt pa vores hjemmeside

Har de spargsmal til planen kan De kontakte Gitte W. Mathiesen, teknisk forvaltning.

Udarbejdet: 26. oktober 2005, rev. 25. november 2005, rev. 21. december 2005. rev. 25. januar
2006, rev. 30. januar 2006, rev. 24. maj 2006, rev. 21. juni 2006.

L
7
i
T
14
Q
o
O
-
|—
Z
LLi
L
L
o



http://www.graasten.dk
http://www.graasten.dk

HVAD ER EN LOKALPLAN

En lokalplan er den eneste plantype, som kommunalbestyrelsen kan anvende til at fastleegge
bindende bestemmelser om, hvordan de enkelte arealer i kommunen bliver anvendt og bebyg-
get.

Der skal ifglge planlovens kapitel 5 udarbejdes en lokalplan, inden et stgrre bygge- eller an-
leegsarbejde bliver udfert, eller der foretages vaesentlige nedrivninger eller aendringer af en
ejendom.

Der kan altid udarbejdes lokalplan, nar kommunalbestyrelsen skanner, at det er ngdvendigt.

| en lokalplan kan kommunalbestyrelsen fastlaegge naermere retningslinjer for, hvordan: et areal
bliver anvendt, bygninger, veje og stier bliver placeret og udformet, friarealer bliver placeret og
udformet, samt bevaring af bevaringsvaerdige huse og bymiljger. Bestemmelserne skal med-
virke til, at et omrade bliver anvendt og udformet under hensyntagen til de eksisterende omgi-
velser og i overensstemmelse med den gvrige planleegning.

Offentliggorelse

Inden kommunalbestyrelsen vedtager en lokalplan endeligt, bliver der offentliggjort et forslag til
lokalplan i mindst 8 uger, sadan at borgerne kan saette sig ind i forslaget og fa mulighed for at
kommentere det og komme med aendringsforslag.

Nar kommunalbestyrelsen har vurderet de indkomne bemaerkninger og aendringsforslag, kan lo-
kalplanen vedtages endeligt, hvorefter den bliver tinglyst og far bindende virkning for grundejere
og brugere i omradet.

Et forslag kan ikke vedtages endeligt, hvis en myndighed efter reglerne i §§ 29 eller 29a har
modsat sig dette skriftligt over for kommunalbestyrelsen.

Forslaget kan fgrst vedtages, nar der er opnaet enighed mellem parterne om de ngdvendige
&ndringer.

AEndringer af eksisterende forhold, f.eks. om- og nybyggeri eller aendret anvendelse af besta-
ende ejendomme, skal veere i overensstemmelse med lokalplanens ideer.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation til mindre betydende eendringer i en lokalplan,
nar det ikke strider mod planens overordnede idé.
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REDEGYRELSE

Lokalplanens baggrund

Grasten er den stgrste by i kommunen og er i bymgnsteret i den gaeldende Kommuneplan
1999-2010 kommuneby og i det fremlagte forslag til Kommuneplan for Senderborg-omradet
2005-2017 omradeby. Byen har fuld serviceforsyning, og gode trafikale forbindelser til oplandet
0g egnscentrene.

Der er kun fa ledige byggegrunde til bebyggelse i Grasten. Lokalplanen skal bidrage til byradets
gnske om, at der altid er ledige grunde klar til bebyggelse.

Omradet skal over en arraekke rumme boligtilveeksten i Grasten. Der er mulighed for at opfere
bade aben/lav og teet/lav boliger.

Byradet har et gnske om, at de nye boliger skal tilfare kommunen mere varieret byggeri, med
nye typer af boliger og arkitektonisk kvalitet.

Formal

Formalet med at udarbejde Iokalplan nr. 81 er at fastleegge bestemmelser for udformning af

lokalplanomradet. Omradet er landbrugsjord i landzone, som ved lokalplanens endelige ved-
tagelse overfgres til byzone. Lokalplanen udlsegger omradet til boligformal og kan udstykkes
og bebygges i etaper. Der kan udstykkes grunde til parcelhuse pa 700-1400 m? og grunde til
reekke- klyngehuse pa mindst 300 m2eller efter en godkendt udstykningsplan.

Konsekvenser for neeromradet

Omradet afgreenses mod vest af adgangsvejen til omradets farste etape, mod nord graenser
omradet op til et areal, udlejet til FDF og et grent omrade, mod gst til et grant omrade og jernba-
nen, og endelig mod syd det abne land, som forventes bebygget senere.

Mod nordvest ligger boligomradet Dyrhgj 1 etape og mod nordgst ligger boligomradet Dyrkob-
bel. Byradet gnsker at disse bebyggelser far et teet sammenhaeng med cykel og gangstier.

Hele omradet er godt 14 ha og omfatter matrikel nr. 98, 277, 888, 897 og del af 1482 alle af
Rinkenaes ejerlav. 8,3 ha af omradet overferes til byzone, mens den resterende del forbliver
landzone, offentligt grent omrade.

Veje og stier
Der er vejadgang til omradet fra Ravnsbjergvej/Dyrhgj. Der skal sikres oversigtsareal ved stam-
vejenes tilslutning.

Veje i omradet anlaegges, sa gennemkarsel minimeres og hastigheden ikke bliver hgj.

Der udleegges stier, sa det er muligt, at faerdes pa gang/cykelstier rundt i hele omradet og mel-
lem de forskellige boligomrader Dyrkobbel og Dyrhgj og gennem en tunnel eller bro under/over
jernbanen til Dyrkobbelgard Allé med sti videre til Arsbjerg Idraetsanleeg og indkabscenteret
Ulsnees.

Vejene anlaegges sa vidt muligt langs hajdekurverne, sa de fglger landskabets linjer, dette kan
dog ikke lade sig ggre i alle tilfaelde, den avrige vejfaring tilstraebes at ga vinkelret pa hgjdekur-
verne.

Stamveje udlaegges i en bredde af 10 m, og boligveje udlaegges i en bredde af 8 m.
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Terraenforhold
Omradet er let kuperet med det hgjeste punkt mod syd og vest pa 25 m.o.h. og det laveste
punkt mod gst pa 12 m.o.h.

Bygninger

Udstykningsplanen er udarbejdet s& bygningerne kan placeres pa en made, der giver mulighed
for at udnytte solenergien, som en del af bygningernes energiforsyning. For at kunne opna en
optimal udnyttelse af solens energi skal den tagflade eller anden bygningsdel hvor solfangeren
placeres vende mod syd - sydvest. Ved udstykningsplanens udarbejdelse er der derfor taget
hensyn til, at s& mange boliger som muligt kan bygges med husenes leengderetning gst/vest
vendt.

For at give mulighed for et spaendende byggeri er det valgt at indfgre fa restriktioner pa materia-
levalg til boligerne i lokalplanen.

Arkitektonisk kvalitet har for de fleste stor sammenhaeng med harmoni, derfor skal der anven-
des ensartede materialer pa den enkelte grund, derfor rummer lokalplanen bestemmelser om
ensartede materialer.

Beplantning
Der er fgr udstykningen kun en meget spredt beplantning i omradet. Det meget abne landskab
og landskabstreek vil ikke forblive synlige, nar omradet bebygges og beplantes.

Den nye beplantning skal besta af egnstypiske treeer og buske. Det skal tilstraebes, at traeer
langs veje og stiforleb er markante, sadan at omradets beplantning tilfgrer landskabet ny kva-
litet og rumdannelse. De granne omrader og omraderne omkring vandhullerne kan beplantes
med grupper af baer baerene traeer og buske for bade at beskytte og tilgodese dyre- og fugleli-
vet.

Heaekplantning skal veere levende buske mod veje, stier og nabo.

Byggemodning og udstykning

Byggemodning vil ske i etaper i takt med efterspgrgslen. Det betyder, at arealerne er frie til land-
brugsmaessig udnyttelse sa laenge som muligt, men der vil ikke blive spredt gylle eller anvendt
sprgjtemidler. Veje anlaegges i takt med byggemodningen.

Udstykning skal ske i overensstemmelse med principperne pa kortbilag 2.
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LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLAN-
LAGNING

I henhold til lov om planlaegning § 16 skal en lokalplan ledsages af en redeggarelse for, hvordan
lokalplanen forholder sig til kommuneplanen og til den gvrige planlaegning.

Redeggrelsen skal angive, om virkeligggrelsen af planen er afhaengig af tilladelser eller dispen-
sationer fra andre myndigheder.

Regionplanen
Lokalplanen er i overensstemmelse med Regionplan 2005-2016.

Grundvand
Omradet er i Regionplanen karakteriseret som omrade med almindelige drikkevandsinteresser
og indvindingsopland til almene vandvaerker.

For at sikre omradets grundvand mod forurening fasleegges felgende bestemmelser:

» Omradets offentlige og private feellesarealer ma, hverken i anleegs- eller driftsfasen, renholdes
ved brug af sprgjtemidler.

* Det tinglyses pa samtlige ejendomme, at der er forbud mod brug af sprgjtemidler i omradet.

Derudover har kommunen vurderet, at projektet ikke udggr nogen seerlig risiko for grundvands-
forurening.

Stoej og vibrationer fra jernbanen
Omradet ligger i Regionplan 2005-2016 inden for et omrade som fastleegger falgende retnings-
linjer:

» Udleeg af arealer og sendret anvendelse af arealer til miljgfalsom anvendelse (boliger) ma ikke
ske inden for konsekvensomraderne.

» Konsekvensomradet fastleegger en stajgraense svarende til 60 dB(A) ved jernbaner.

* Udlaeg af arealer til miljgfelsom anvendelse ma ikke ske inden for de vejledende konsekvens-
zoner, med mindre det af planmyndigheden eller bygherren sandsynliggeres, at det kan ske
uden at give anledning til miljgkonflikter.

* Den vejledende konsekvenszone fastleegges til 50 meter fra jernbanestreekningen Tinglev-
Senderborg.

Som forudseetning for lokalplanens gennemfgrelse skal det dokumenteres, at Miljgstyrelsens
geeldende graenseveerdier for stgj og vibrationer fra jernbaner ved boliger overholdes.

Der er udarbejdet stgj- og vibrationsmalinger for omradet Dyrkobbelgard Allé som ligger pa den
modsatte side af jernbanen og anvendes til boligformal. Rapporten viser, at ved en afstand pa
25 meter til midt jernbanen overholdes stgj- og vibrationsgraenserne. Rapporten viser endvi-
dere, at der for at overholde graenseveerdien for vibrationer i boliger pa 75 dB(KB) inden for en
afstand af 100 meter fra midt jernbane ikke méa opferes bebyggelse med treebjeelkelag.

Udstykningen holder en afstand pa 25 meter fra midt jernbane.
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Kystnaerhedszonen

Efter bestemmelserne i planlovens § 16, stk. 3 skal der i redeggarelsen til lokalplanforslag for
bebyggelse og anleeg i kystnaerhedszonen, oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne,
og der skal ved bygningshgjder over 8,5 m anfgres en begrundelse for den stgrre hgjde. Herud-
over skal redeggrelsen omfatte eventuelle andre forhold, der er veesentlige for varetagelsen af
natur- og friluftsmaessige interesser.

Redeggrelse for planlaegning i kystnarhedszonen

Bebyggelsen af omradet vil ikke pavirke kystlandskabet. Terraenforhold, beplantning, eksisteren-
de bebyggelse og afstanden til kysten betyder, at der ikke er visuel kontakt mellem det kystnzere
landskab og lokalplanens omrade.

Kommuneplanen
Lokalplanomradet er ikke omfattet af kommuneplanens rammer.

Byradet har derfor samtidig med lokalplanens offentligggrelse vedtaget at fremlaegge et forslag
til tillaeg til kommuneplanen.

Det nye tillaeg til kommuneplanen nr. 13 indeholder rammerne for den fremtidige bebyggelse og
udnyttelse af omradet. Omradet udlaegges til boligformal.

Rummelighed
Tabellen viser de arealer, som er udlagt til byformal i Kommuneplanen 1999-2010, som endnu
ikke er lokalplanlagt.

1. Byomdannelse

3. | komm. pl. 6. | regionplanen Ubebyggelige Reel restrummelighed

Omrade (ha) 2. Byzone (ha) ramme (ha) (ha) lalt(ha) | 2 lar (ha) (ha)

qualby 1 0 4 6 7.4 174 -3 144
Rinkenzes

Lokalby 2 Kvaers/ 0 0 45 0 .5 s ;
Tarsbal

Kommuneby

Grasten/Alnor 0 0 0 0 0 0 0

Miljevurdering
| henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer nr. 316 af 5. maj 2004 skal myndig-
heder foretage en miljgvurdering af planers og programmers indvirkning pa miljget.

Kravet om miljgvurdering omfatter som udgangspunkt planer og programmer, der fastlaegger
rammerne for fremtidige anlaegstilladelser for projekter, der er omfattet af VVM-direktivets bilag |
og Il inden for landbrug, skovbrug, fiskeri, energi, industri, transport, affaldshandtering, vandfor-
valtning, telekommunikation, turisme, fysisk planleegning og arealanvendelse.

Samtidig med udarbejdelse af lokalplanforslaget er der gennemfgrt en miljgscreening for omra-
det — dvs. en forudgéende miljgundersagelse, som skal afklare, om det er ngdvendigt at arbejde
videre med miljgforholdene for at gennemfare lokalplanen.

Det vurderes, at gennemfgrelse af lokalplanen og kommuneplantilleegget ikke vil have en
vaesentlig indvirkning pa miljget i lovens forstand. Byradet har derfor besluttet, at planerne ikke
er omfattet af pligten til at udarbejde en miljgvurdering. Vurderingen baserer sig pa at planfor-
slagene i vid udstraekning tager udgangspunkt i den gaeldende kommuneplan og at lokalplanen
fastlaegger en raekke bestemmelser der har til formal at begraense indvirkningen pa miljget.
Eksempelvis sikrer lokalplanen at eksisterende vandhuller bevares, at ny bebyggelse indpasses
i forhold til landskabet og den eksisterende omkringliggende bebyggelse, at der anleegges stier
sadan at der er adgang for cyklende og gaende til idraetsanleeg og indkgbscenter.
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Jordforurening og affaldsdepoter
Placering af overskudsjord skal det ske efter aftale med Grasten Kommune, Torvet 8, 6300
Grasten, tlf.nr. 74 65 12 30.

Arealet er ikke kortlagt i henhold til jordforureningsloven.

Af jordforureningslovens § 71 fremgar det, at »Safremt der under bygge- eller jordarbejde pa et
areal, der ikke er kortlagt, konstateres en forurening af jorden, skal arbejdet standses. Tilsvaren-
de pa et kortlagt areal, safremt den konstaterede forurening ikke er beskrevet i kortlaegningen.
Forpligtigelsen pahviler ejendommens ejer og den, der udfarer eller lader pageeldende arbejde
udfere«.

Teknisk forsyning
Omradet bliver separatkloakeret ved byggemodningen. Spildevandet renses pa rensningsan-
legget ved HUK. Regnvand og overfladevand fra omradet ledes til Hundsbjerg Baek.

Omradet skal vandforsynes fra offentlig vandforsyning.
Der skal sikres mulighed for placering og temning af affaldsstativer.

Der ma ikke opseettes udendgrsantenner i omradet. Bebyggelsen skal tilsluttes til bynettet eller
andet kabel TV.

Varmeforsyning
Omradet er omfattet af Grasten Kommunes varmeplan, som udlsegger omradet til fiernvarme-
forsyning. Varmeplanen bestemmer ikke, at der er pligt til tilslutning til fiernvarmeforsyningen.

Bebyggelsen skal i henhold til denne lokalplan tilsluttes fiernvarmeforsyningen.

Fortidsminder, fredninger og kulturmiljo
En stor del af vores forhistoriske kulturarv er skjult for det blotte gje. Den er gemt under marker,
under vores byer og pa bunden af sger, der og moser.

Denne kulturarv er grundlag for en del af vores historie. For at kulturarven ikke skal blive gde-
lagt ved anleegs- og byggearbejder har folketinget vedtaget en ny museumsilov.
Kulturhistoriske veerdier kan for eksempel veere gravhgje, gravpladser, bopladser, voldsteder,
kekkenmgddinger og lignende. Eller det kan vaere eeldre boliger, veerksteder, landbrugsbygnin-
ger, industrianlaeg og lignende.

Hvis der under jordarbejder i omradet findes fortidsminder, der har en karakter, der ngdvendig-
ger en udgravning, skal byggeriet afvente en udgravning, jf. Museumslovens § 27.

Eventuelle fund skal straks meldes til: Haderslev Museum, Dalgade 7, 6100 Haderslev, tif. nr.
74 52 75 66.

Haderslev Musem har gennemfart forundersggelsen af lokalplanomradets etape I, som er lig
med delomrade 1a. Museet har inden for denne del af lokalplanomradet ikke fundet vaesentlige
jordfaste fortidsminder.

Bygherre skal dog vaere opmaerksom pa, at hvis der under anlaegsarbejdet alligevel patraef-
fes jordfaste fortidsminder eller kulturhsitoriske anleeg, skal arbejdet omgéaende indstilles i det
omfang det bergrer fortidsmindet og Haderslev Musuem skal kontaktes.

Naturbeskyttelsesloven
Der er registreret naturbeskyttede arealer pa dele af ejendommen.
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Der er registreret et beskyttet sten- og jorddige i skellet mod vest. Der ma ikke foretages een-
dring af tilstanden af sten- og jorddiger. Formalet er at sikre de kulturhistoriske, biologiske og
landskabelige interesser, der er knyttet til diger jfr. Museumslovens § 29a .

Omradet er i henhold til naturbeskyttelseslovens § 17, omfattet af en skovbyggelinje pa 300 m i
forhold til skovene nord for Ravnsbjergve;.

Formalet med skovbyggelinjen er at sikre skovenes veerdi som landskabselementer samt opret-
holde skovbrynene som veerdifulde levesteder for plante- og dyrelivet og beskytte skovene mod
blaest.

Vedtagelse af lokalplan nr. 81 forudseetter at skovbyggelinjen opheeves eller reduceres. Skov-
og Naturstyrelsen anmodes derfor om at ophaeve/reducere skovbyggelinjen inden for lokalplan-
omradet samtidig med behandlingen af forslag til lokalplan nr. 81.

Der er 2 vandhuller pa henholdsvis matr. nr. 98 og 277 af Rinkenees ejerlav, som er beskyttet i
henhold til Naturbeskyttelseslovens § 3.

Fredninger
Der er ikke registreret fredninger pa arealet.

Tilladelser fra andre myndigheder
Jordbrugskommisionen for Sgnderjyllands amt for ophaevelse af landbrugspligten.

Senderjyllands Amt skal meddele tilladelse til udledning af regnvand til Hundsbjerg Beek.
Skov- og Naturstyrelsen for at ophaeve/reducere skovbyggelinjen.

Servitutter
Der er tinglyst falgende servitutter pa ejendommene:

Matr. nr. 98, 277, 888 og 897 Rinkenzes:

. Dok om byggelinjer mv.

. Dok om byggelinier mv.

. Dok om boringer, ledninger, kabler, adgangsvej i forb. med vandindvinding mv.
. Dok om master mv, om respekt.

. Dok byggelinjer mv.

. Dok byggelinjer mv

. Dok om adgangsbegraensning

. Dok om forsynings-/aflabsledninger mv.

10.Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.

11. Skade lyst servitutstiftende vedr. faerdselsret mv.

12. Tilleeg nr 18 til Kommuneplan

13. Lokalplan nr 62

14. Radighedsindskraekning som fglge af ekspropriation - elektrisk drift pa banestraekning vedr.
matr nr 98, 277 og 1568.

O©CoO~NOAOP~,WN-=-

Matr. nr. 137 Rinkenaes:
1. Dok om fork@bsret for staten

Matr. nr. 1186 Rinkenaes:

1. Dok om forsynings-/aflgbsledniger mv, etablering af boringer mv
2. Dok om master mv.

3. Byplanvedteegt nr 5

4. Byplanvedtaegt nr 5 om radighedsindskraenkning
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5. Dok om naturgas/anlaeg

6. Dok om transformatorstation/anleeg

7. Dok om vej mv, byggelinjer mv, varmeforsyning/kollektiv varmeforsyning mv,

8. Dok om feerdselsret mv

9. Radighedsindskreenkning som fglge af ekspropriation - elektrisk drift af banestraekning
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Tillaeg nr. 13 til Kommuneplan 1999 - 2010

I henhold til lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr. 883 af 18. august 2004 med senere
&ndringer) fastsaettes falgende rammebestemmelser for indholdet af en lokalplan, der tilveje-
bringes inden for rammeomrade 1.29.

Formalet med tillaegget er at give mulighed for at etablere boliger pa matr. nr. 98, 277, 888, 897
og del af 1482 alle af Rinkenaes ejerlav.

Omradet skal aendres fra jordbrugsomrade til boligformal.

Nye bestemmelser for rammeomrade 1.29

Anvendelse: Boligformal, aben-lav og teet-lav = Opholdsarealer: Efter bygningsreglementets
bebyggelse. bestemmelser.

Bebyggelsesprocent: 35 for dben-lav og 45
for teet-lav. Parkering: 2 pr. bolig.

Bygningshgjde: Maks. 8 2 meter. Varmeforsyning: Fjernvarme.

Etageantal: Maks. 2.
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Vedtagelse

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 13 er vedtaget til offentligggrelse af Grasten byrad den 8.
februar 2006.
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Bendt Olesen Ejner Stglting
borgmester kommunaldirektar
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Kommuneplantilleegget er vedtaget endeligt af Grasten byrad den 10. maj 2006.
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Bendt Olesen Ejner Stglting
borgmester kommunaldirektar

15



LOKALPLAN NR. 81 FOR ET OMRADE TIL BO-
LIGFORMAL VED DYRH@J

Lokalplanens bestemmelser
I henhold til planloven, lovbekendtgarelse nr. 883 af 18. august 2004 med senere aendringer
fastsaettes falgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§1. Lokalplanens formal
§ 1.1. at etablere plangrundlaget for et nyt boligomrade i Grasten.
§ 1.2. at fastleegge den fremtidige arealanvendelse til boligformal.

§ 1.3. at fastlaegge retningslinier for fremtidigt byggeri, sddan at bebyggelsen fremstar
som en landskabelig og arkitektonisk helhed.
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§1.4. at fastlaegge at boligomradet kan anvendes til dben/lav og taet/lav byggeri.

§2. Lokalplanens omrade og zonestatus
§ 2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag nr. 1 og omfatter matr. nr. 98, 277,
888, 897 og del af 1482 alle af Rinkenees, Rinkenaes ejerlav samt alle parceller, der
efter den 1. januar 2006 udstykkes fra lokalplanens omrade.

§ 2.2. Lokalplanomradet ligger i landzone og overferes ved lokalplanens endelige vedta-
gelse til byzone. Delomrade 3, offentligt grent omrade forbliver i landzone.

§3. Udstykning

§ 3.1. Lokalplanomradet kan udstykkes i overensstemmelse med principperne vist pa
kortbilag 2.

§ 3.2. | omradet skal grunde til &ben/lav bebyggelse vaere pa mindst 700 m2.
§ 3.3. | omradet skal grunde til taet/lav bebyggelse vaere pa mindst 300 m2.

§ 3.4. | delomrade 2 kan grundstarrelserne nedsaettes pa baggrund af en godkendt detal-
jeret bebyggelsesplan.

§4. Omradets anvendelse
§ 4.1. Lokalplanens omrade fastlaegges til boligformal. Omradet kan bebygges med aben/
lav og teet/lav boligbebyggelse. | omradet kan der indpasses bebyggelse til lokale
institutioner.

§ 4.2. Omradet opdeles i 4 delomrader.
Delomrade 1 og 1a ma anvendes til aben/lav boligbebyggelse.
Delomrade 2 méa anvendes til aben/lav- og teet/lav boligbebyggelse. Byradet kan
udfra en detaljeret bebyggelsesplan godkende at omradet udlaegges til raekke,
keaede- og klyngehuse.
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§ 4.3. Delomrade 3 udlaegges til feelles friarealer i form af grenne omrader med stier, leg-
og boldspil samt lignende rekreative formal.
De feelles friarealer ma kun indrettes med legeredskaber, baenke, balsteder eller
lignende, der er foreneligt med omradets funktion. Stier udleegges naturligt i ter-
reenet.

§ 4.4. Der kan etableres liberale erhverv i omradet, hvis erhvervet etableres i boligen pa
felgende vilkar;

at virksomheden skal drives af den, der bor i boligen.

at der ma kun etableres virksomhed som kan drives uden at bolig og boligomradet
&ndrer karakter.

at virksomheden ma ikke ved stgj, lugt eller andet medfgre ulemper for naboerne.

at virksomheden méa pa ingen made foretage anlaeg eller aktiviteter, der udger en
risiko for grundvandet.
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at virksomhedens parkeringsbehov skal deekkes pa egen grund.
at skiltning og reklame skal godkendes af byradet.

at der ma ikke finde udendears oplag sted.

§5. Byggeriets omfang og placering
§ 5.1. Bebyggelsesprocenten ved aben/lav bebyggelse er 35 og teet/lav bebyggelse 45.
| delomrade 2 kan bebyggelsesprocenten veere 60 ved godkendt detaljeret bebyg-
gelsesplan.

§ 5.2. Der fastleegges en byggelinje til vejskel pa stam- og boligveje i en afstand af 2,5
meter.

§ 5.3. Garage/carport kan placeres med side i vejskel. Fra portabning til overkgrsel skal
der vaere mindst 5 meter.

§ 5.4. 1 delomrade 1 kan bebyggelsen opferes i 1 etage med en maksimal bygningshgj-
de pa 6 meter, malt fra et for den enkelte grund fastlagt niveauplan beregnet ud fra
de konstaterede terreenkoter ved grundens hjgrner. Der kan, hvor terraenforholdene
giver mulighed for det, bygges i 2 etager mod den lavestliggende del af grunden.

§ 5.5. I delomrade 1a kan bebyggelsen opfgres i 2 etager med en maksimal bygnings-
hgjde pa 8,5 meter, malt fra et for den enkelte grund fastlagt niveauplan beregnet
ud fra de konstaterede terraenkoter ved grundens hjgrner.

§ 5.6. | delomrade 2 kan bebyggelsen opferes i 1 etager og en maksimal bygningshgjde
pa 6 meter, malt fra et for den enkelte grund fastlagt niveauplan beregnet ud fra de
konstaterede terraenkoter ved grundens hjarner. Der kan, hvor terreenforholdene
giver mulighed for det, bygges i 2 etager mod den lavestliggende del af grunden.
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Hvor tereennet tillader det, kan bebyggelse opfgres i 2 etager.

§ 5.7. 1 delomrade 3 ma der ikke opfares nogen form for bebyggelse dog undtaget min-
dre bygninger til omradets drift og forsyning.

§ 5.8. Hgjder méles lodret fra naturligt terreen. For bebyggelser pa skranende terreen
eller terreen med stgrre niveauforskelle males fra et eller flere niveauplaner, der
fastsaettes af byradet. Niveauplanernes beliggenhed skal pa entydig made fremga
af byggetilladelsen, normalt ved angivelse af planernes koter. Ved fastleeggelse af
niveauplaner skal der tages hensyn til terraenforholdene pa de tilstedende grunde
og karakteren af den omliggende bebyggelse. Der skal skabes rimelige bebyggel-
sesmuligheder og adgangsforhold for den pagaeldende grund. Der kan fastlaegges
flere niveauplaner for samme grund.
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Niveauplanerne fastlaegges efter byggemodningen.

Niveauplan bestemt af vejplan.

§ 5.9. For at overholde graenseveerdien for vibrationer fra jernbaner ma der indenfor en
afstand af 100 meter fra midten af jernbanen ikke opfgres beboelsesbygninger med
treebjeelkelag. Se kortbilag 2.

§6. Byggeriets udseende
§ 6.1. Ydervaegge skal fremsta i naturlige farver som f.eks. teglfarver eller jordfarver. Se
bilag C.
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§ 6.2. Tage pa boligen skal daekkes med ikke reflekterende materialer og i naturlige farver
f.eks. teglfarve eller jordfarver.

§ 6.3. Bebyggelsen skal fremsta i gode materialer.
§7. Veje og parkering
§ 7.1. Vejadgang til omradet sker fra Ravnsbjergvej ad Dyrhgi;.
§ 7.2. Der skal etableres parkering, sadan at der pa den enkelte grund er plads til to biler.

§ 7.3. Veje og stier skal anlaegges i overensstemmelse med principperne vist pa kortbilag
2.

§ 7.4. Der udlaegges stamveje pa 10 m, og boligveje pa 8 m. Cykelstier udleegges i en
bredde af 2,5 meter. Gangstier udleegges i en bredde af 1,5 meter.
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§8. Terraenregulering
§ 8.1. Der ma ikke foretages terraenreguleringer. Der ma pafyldes maks. 30 cm muld.

§9. Tekniske anlzeg
§ 9.1. Alle ledninger skal fgres i jord.

§ 9.2. Bebyggelsen skal tilsluttes fiernvarmeforsyning.

§ 9.3. Bebyggelsen skal tilsluttes offentligt spildevandsanlaeg.
§ 9.4. Bebyggelsen skal tilsluttes offentligt vandforsyningsanleeg.

§ 9.5. Der ma ikke opseettes udendgrsantenner i omradet. Bebyggelsen skal tilsluttes fil
bynettet eller andet kabel TV.

§ 9.6. Inden for omradet kan der opferes bygninger, der er nadvendige for omradets for-
syning, nar disse indpasses i omradets karakter. Det kan ske ved indhegning med
haekplantning eller espalier.

§10. Beplantning
§ 10.1. Beplantningen i omradet skal kunne markere veje og stier, den skal veere laegi-
vende.

§ 10.2. Hegn i skel skal etableres som levende hegn eller haek.

§ 10.3. Treeer og buske ma ikke veere/blive hgjere end 8,5 m over feerdigt terraen.
§11. Ubebyggede arealer og beplantning

§ 11.1. Ubebyggede arealer skal anleegges og vedligeholdes med beleegning eller be-

plantning, sddan at omradet gives et ordentligt udseende.

§ 11.2. Omréadets offentlige og private feellesarealer ma, hverken i anleegs- eller drifts-
fasen, renholdes ved brug af spragjtemidler.

§ 11.3.Sger i omradet barnesikres.
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§12.

§13.

§14.

§15.

§16.

§17.

§18.

§19.

§ 11.4.Der udlaegges areal til fritidsaktiviteter som vist pa kortbilag 2.

Naturbekyttelselsesloven
§ 12.1. Der ma ikke foretages aendringer i tilstanden af sten- og jorddige som ligger i
skellet mod gst. Diget er vist pa kortbilag 4.

§ 12.2. Der mé i en afstand af 2 meter fra diget ikke foretages terreenregulering eller opfg-
res bebyggelse.

§ 12.3. De eksisterende vandhuller i omradet skal bevares. Vandhullerne skal holdes
lysébne sadan, at tilstanden pga. af skyggevirkning ikke sendres.

Grundejerforening/ejerforening
§ 13.1 Der er medlemspligt af grundejerforeningen for samtlige grundejere i omradet.
Grundejerforeningen Dyrhgj er etableret i forbindelse med 1 etape.

Jordforurening og affaldsdepoter

§ 14.1. Hvis der under bygge- eller anlaegsarbejder konstateres jordforurening eller af-
faldsdepot, skal arbejdet straks standses, og byradet skal underrettes herom jfr.
Jordforureningslovens §71.

Fortidsminder, fredninger og kulturmilje

§ 15.1. Hvis der under jordarbejder i omradet findes fortidsminder, der har en karakter,
der ngdvendigggr en udgravning, skal byggeriet afvente en udgravning, jf. Muse-
umslovens § 27.

Tilladelser fra andre myndigheder
§ 16.1. Jordbrugskommisionen for Sgnderjyllands amt for ophaevelse af landbrugspligten.

§ 16.2. En del af lokalplanens omrade er omfattet af skovbyggelinje. Byggeri indenfor
skovbyggelinjen kraever at Skov- og Naturstyrelsen ophaever/reducerer byggelin-
jen.

§ 16.3. Sgnderjyllands amt skal give udledningstilladelse til udledning af overfladevand til
Hundsbjerg Baek.

§ 16.4. Haderslev Museum skal underrettes med henblik pa undersggelse af forekomster
af fortidsminder.

Forudsatninger for ibrugtagning af ny bebyggelse
§ 17.1. Ny bebyggelse ma forst tages i brug, nar bebyggelsen er tilsluttet varmeforsyning.

Servitutter
§ 18.1. Private servitutter eller andre tilstandsservitutter der er uforenelige med lokalpla-
nen, fortraenges af planens bestemmelser.

Retsvirkninger

§ 19.1. Lokalplanens retsvirkninger indtraeder ved planens offentliggerelse. Nar lokalpla-
nen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort ma ejendomme, der er omfattet
af planen, ifelge § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.
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§ 19.2. Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfarer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de anlaeg, der er inde-
holdt i planen.

§ 19.3. Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen, jf. planlovens § 19,
stk. 1.

§ 19.4. Dispensation kan kun meddeles efter forudgaende naboorientering, medmindre
kommunalbestyrelsen skgnner, at en forudgaende orientering er af underordnet
betydning for de personer og foreninger, der efter bestemmelsen normalt skal
orienteres, jf. planlovens § 20.

§ 19.5. Starre afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.
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Vedtagelsespategning
Forslag til lokalplan nr. 81 er godkendt til offentliggarelse af

Grasten byrad, den 8. februar 2006.
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Bendt Olesen Ejner Stglting
borgmester kommunaldirektar

Lokalplan nr. 81 er endeligt vedtaget af

Grasten byrad, den 10. maj 2006.
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Bendt Olesen Ejner Stelting
borgmester kommunaldirektar
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Bilag A Forundersggelse (Miljgvurdering)

Emne

Beskrivelse og vurdering
af pavirkning

Vurdering af miljepavirk-
nings vaesentlighed

1. Usandsynlig pavirkning
2. Mulighed for pavirkning
3. Sandsynlig pavirkning

1. Uveesentlig
2. Maske veesentlig
3. Vaesentlig

1. Visuel pavirkning:
Bebyggelse,udsigt, indblik

Omradet ligger omgivet

af eks. boligbebyggelse

og skov. Omradet vil blive
bebygget med aben-lav og
teet-lav boligbebyggelse.Der
kan opfares boliger i 1 og,
172 etager og 2 hvor terreenet
giver mulighed for det. Den
maksimale bygningshgjde
ligger mellem 6 - 8,5 meter.

Der fastleegges et niveauplan
med maks. kote for byg-
ningshgjden for hver enkelt
grund. Omradet vil pga. den
eksisterende foranliggende
bebyggelse og skoven ikke
veere synlig fra kysten.
Usandsynlig pavirkning

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

2. Landskab:
Veardifuldt landskab

Der er far bebyggelse kun
spredt beplantning i omradet.
Det skal tilstraebes, at treeer
langs veje og stier er mar-
kante. Det abne landskab vil
ikke forblive synligt, nar om-
radet bebygges og beplan-
tes. De grgnne omrader kan
beplantes med grupper af
baer baerene traeer og buske
for bade at beskytte og tilgo-
dese dyre- og fuglelivet.
Mulighed for pavirkning

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

3. Naturbeskyttelsesinteres-
ser:

Beskyttede jord- og stendi-
ger, beskyttede vandhuller,
skovbyggelinje mv.

Der er 300 meter skovbygge-
linje samt et fredet sten- og
jorddige i omrade. Skovbyg-
gelinjen sgges ophaevet/re-
duceret. Bade i den vestlige
og den gstlige del af omradet
er vandhuller, som bevares.
Usandsynlig pavirkning

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.
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4.Biologisk mangfoldighed:
Fauna (pavirkning af dyre-
liv/levesteder for dyr), flora
(bevaringsvardige planter,
forekomst af truede plante-
arter)

Omradet har ikke tidligere
veeret bebygget. De grgnne
omrader kan beplantes med
grupper af baer baerene traeer
og buske for bade at be-
skytte og tilgodese dyre- og
fuglelivet.

Usandsynlig pavirkning,
fordi projektet ikke med-
forer indgreb i i biologiske
spredningskorridorer eller
biotoper.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

5. Jord og undergrund:
Registreret forurening, de-
poni, bled bund

Der er ikke registreret forure-
ning i omradet. Ejendommen
har tidligere veeret anvendt
som opdyrket landbrugsjord.
Usandsynlig pavirkning,
fordi projektet ikke medfo-
rer vaesentlige a&endringer
af jordbundsforholdene.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

6. Vand:
Drikkevandsintersser, borin-
ger

Omradet er udpeget som
almindelig drikkevandsinte-
resser og ligger indenfor ind-
vindingsoplandet til Grasten
Kommunale Vandforsyning.
Byradet appellere til at der
ikke ma anvendes sprgj-
temidler pa offentlige og
private feellesarealer. Det
tinglyses pa ejendommene,
at der ikke méa anvendes
sprgjtemidler.

Omradet bliver kloakeret.
Usandsynlig pavirkning.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

7. Luft:
Luftforurening fra trafik/virk-
somheder

En forggelse af boligantal-
let vil angiveligt medfgre en
stigning i luftforureningen fra
trafik.

Usandsynlig pavirkning

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.
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8. Klimapavirkning:
Vindforhold, skyggegener,
vindturbulens mv.

Planen fastlaegger ni-
veauplaner for den enkelte
grund. Bebyggelsen ma
maks. opfares i 8,5 m sva-
rende til bebyggelse i 1-2
plan. Der tages i planlaegnin-
gen hensyn til niveauforskel-
le, sadan at der pa de hgje-
ste steder kun ma bygges i
en etage.

Usandsynlig pavirkning
fordi byggeriet vil ikke
medfare gener i form af
vindturbulens eller skygge
for de omkringliggende
ejendomme

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

9. Kulturarv:

Veerdifulde kulturmiljger, jordfa-
ste fortidsminder, kirkefrednin-

ger, fredede bygninger arkitek-
tonisk og arkeeologisk arv

Der er registreret forekom-
ster af veerdifulde kulturmil-
joer eller jordfaste fortids-
minder. Museumslovens
bestemmelser om pligten
til at standse arbejdet og
kontakte det lokale arkaeo-
logiske museum hvis man
finder arkaeologiske levn, er
indskrevet i lokalplanen.
Usandsynlig pavirkning.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

10. Befolkning:
Befolkningstal, befolkningens
levevilkar, beskeeftigelse, so-
viale forhold

Lokalplanen giver mulighed
for flere boliger og starre
befolkningsteethed.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

11. Menneskers sundhed:
Stgj, luftforurening stressfak-
torer

Omradet har tidligere vae-
ret dyrket landbrugsjord og
der er ikke reg. forurening

i omradet. Der vil veere et
hgjere stgjniveau fra trafik
og almindelige aktiviteter fra
et boligomrade med den nye
anvendelse.

Der er minimale belastnings-
faktorer i forhold til lugt,
luftforurening og stgj.
Usandsynlig pavirkning
fordi projektet ikke medfo-
rer vaesentlige genevirknin-
ger for mennesker.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

12. Trafik:
Trafikmaengde og transportar-
bejde

Der vil forekomme en gget
trafikmaengde ved projektets
gennemfgrelse.
Usandsynlig pavirkning.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.
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13. Materielle goder:
Inddragelse af eks. materielle
goder. F.eks. at et projekt med-
fgrer indgreb i et grant omrade
mv.

Projektet medfarer ikke, at
der skal inddrages arealer,
som har rekreativ veerdi eller
rummer bygninger, der har
betydning for kommunens
eller lokalomradets borgere
og brugere.

Usandsynlig pavirkning

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

14. Naboomrader:
Konsekvenserne for naboerne
ved at gennemfgre projektet

Usandsynlig pavirkning.

Miljgpavirkningen skennes
uvaesentlig.

15. Alternativer, 0-lgsning:
Vurdering af om projektet
kunne veere placeret et andet
0g mere hensigtsmaessigt sted
eller helt udelades

Alternativ placering:
Omradet har i mange ar vee-
ret dyrket som landbrugsjord.

0-lgsning:
Ikke relevant.

Der skonnes ikke at veere
relevante alternative place-
ringer.
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Bilag - B Miljgscreening

Miljevurdering

Skemaet pa denne side er et resumé af forundersggelsen. En detaljeret beskrivelse af forunder-
sogelsen med beskrivelser af projektets miljgpavirkning og vurdering af pavirkningens veesent-

lighed fremgar af Bilag A.

Konklusion

Det vurderes, at gennemfgrelse af lokalplanen og kommuneplantilleegget ikke vil have en

o0
Emne Beskrivelse og vurdering Vurdering af miljopavirk- m
af pavirkning nings vaesentlighed (_U
1. Usandsynlig péovirkning 1. U\Caesentlig . E
2. Mulighed for pavirkning 2. Maske veesentlig
3. Sandsynlig pavirkning 3. Vaesentlig 1
1. Visuel pavirkning 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig g’
2. Landskab 1. Mulighed for pavirkning 1. Uveesentlig .E
3. Naturbeskyttelse 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig 3
4. Naturbeskyttelsesinteresser | 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig B
5. Jord og undergrund 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig g
6. Vand 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig —
7. Luft 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig E
8. Klimapavirkning 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig
9. Kulturarv 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig
10. Befolkning 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig
11. Menneskers sundhed 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig
12. Trafik 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig
13. Materielle goder 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig
14. Naboomrader 1. Usandsynlig pavirkning 1. Uveesentlig
Der ska@nnes ikke at vaere
15. Alternativer, 0-lgsning rfalevante alternative place-
ringer.

vaesentlig indvirkning pa miljget i lovens forstand. Byradet har derfor besluttet, at planerne ikke
er omfattet af pligten til at udarbejde en miljgvurdering. Vurderingen baserer sig pa at planfor-
slagene i vid udstraekning tager udgangspunkt i den gaeldende kommuneplan og at lokalplanen
fastlaegger en raekke bestemmelser der har til formal at begraense indvirkningen pa miljget.
Eksempelvis sikrer lokalplanen at eksisterende vandhuller bevares, at ny bebyggelse indpasses

31



forhold til landskabet og den eksisterende omkringliggende bebyggelse at der anlsegges stier
sadan at der er adgang for cyklende og gaende til idraetsanlaeg og indkabscenter.
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Bilag ”’jordfarver”
Bilaget giver en neermere beskrivelse af farvebetegnelsen jordfarver.

Alle farver er sammensat af farvepigmenter. Disse pigmenter kan enten veere fremstillet af uor-
ganisk (ubraendbart) eller organisk (braendbart) materiale.

Inden for de uorganiske farvepigmenter, ogsa kaldet mineralfarverne, kan foretages en under-
gruppering i,

* De naturlige mineral- eller jordfarver

* De kunstigt fremstillede (syntetiske) mineralfarver

Jordfarverne kan yderligere opdeles i hvide jordfarver og kulgrte jordfarver.

De hvide jordfarver, der ikke skal omtales naermere, omfatter bl.a. gips og kridt.

De kulgrte jordfarver kan have meget varierende farvenuancer og farveteethed, men kan dog
opdeles i fglgende grundfarver,

* Okker — en rad eller gul lerfarve, som kan variere noget efter sammensaetning og indhold af
andre stoffer.

« Terra de sienna — forekommer ligesom okker i en gul og en rgd nuance, men saedvanligvis i en
brunlig farvetone.

* Umbra — sammensat af ler, jern og manganoxider. Forekommer i en meget mgrk brun farve.
» Engelsk-rgdt = venetiansk ragd — et veldeekkende rgdt farvepigment.

» Dodenkop — et rgdbrunt farvepigment.

Starsteparten af de omtalte farver kan nu fremstilles ad kunstig ve;.

De omtalte farvebetegnelser angiver ikke en eksakt farve, men tilsammen afgraenser de en

farveskala inden for de rad- og gulbrune farver, som giver store variationsmuligheder i det kon-
krete farvevalg.
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