Lokalplan nr. 58 for et omrade til
boligformal ved Varhgj i Rinkenee
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FREMLAGGELSE

Forslaget er vedtaget af Grasten byrad den 10. august
1999.

Annonceret i Graasten & Omegns Folkeblad den 17.
august 1999.

Forslaget har veeret offentligt fremlagt i 8 uger fra den 17.
august 1999 til 5. oktober 1999.

Lokalplanen er vedtaget endeligt af byradet den .7
december 1999.

Klagevejledning:

| henhold til planlovens 8§ 58, stk. 1, nr. 3 kan kun retlige
spgrgsmal paklages. Det vil sige, at der kan klages over
spargsmal om planens lovlighed, herunder dens lovlige
tilvejebringelse. Der kan derimod ikke klages over planens
hensigtsmeessighed.

Klage skal indgives til Naturklagenaevnet,
Frederiksborggade 15, 1360 Kgbenhavn K. Klagen skal
veere modtaget af Naturklagenaevnet inden 4 uger fra
datoen for denne annonces offentliggarelse.

Hvis De vil indbringe spgrgsmal om planens lovlighed for
domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra datoen for
denne annonces offentliggarelse.

Planerne offentliggeres den 5. oktober 1999.

Grasten Kommune
Torvet 8
6300 Grasten

Abningstider:

mandag til onsdag: 9.00-15.00
torsdag: 9.00 til 17.00

fredag: 9.00 til 12.30

Telefon: 74 65 12 30 - Fax: 74 65 30 70
Lokalplanen kan ses pa radhuset og pa biblioteket.

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

Lokalplanen er udarbejdet
Juli 1999 af teknisk forvaltning. Revideret den 10. november 1999.

Udstykningsplanen er udarbejdet af
Plan og Udvikling, Inger Ansbjerg arkitekt maa.



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 bebygget.

Der skal ifglge planlovens kapitel 5 udarbejdes en
lokalplan, inden et starre bygge- eller anleegsarbejde
bliver udfart, eller der foretages vaesentlige nedrivninger
eller eendringer af en ejendom.

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

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

Offentliggarelse

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 eendringsforslag, kan lokalplanen
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 88 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 andringer.

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

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

Lokalplanens baggrund

Rinkenaes er den naeststgrste by i kommunen og er
lokalcenter i bymgnstret.

Byen har bgrneinstitutioner, skole, fritidsaktiviteter og
plejehjem. Der er detailhandel og anden privat service.

Denne lokalplan er udarbejdet for at give mulighed for at
opfare 8 almene boliger, 8 seniorboliger med et feelleshus
samt 38 parcelhusgrunde til &ben lav boligbebyggelse.

Omréadet er en del af et starre udstykningsomrade som
over en arraekke skal rumme tilvaeksten af boliger i
Rinkenaes. Der er udarbejdet en dispositionsplan for hele
omradet, som rummer 63 parcelhusgrunde til aben/lav
boligbebyggelse.

Omradets beliggenhed og stgrrelse

Omradet er mod gst afgreenset af eksisterende
bolighebyggelse, mod sydgst af jernbanen og mod vest og
nord af det abne land.

Hele omradet er pa 7,5 ha og omfatter dele af matrikel nr.
4, 347 og 498 alle af Rinkenaes ejerlav. Denne lokalplan
omfatter ca. 4 ha af matrikel nr. 347 af Rinkenaes ejerlav.

Eksisterende forhold

Omradet er landzone og landbrugsomrade. Der er
landbrugspligt pa omradet. Lokalplanen kan ikke
realiseres far Jordbrugskommisionen for Sgnderjylland
har ophaevet landbrugspligten.

Der er ved omradets ydergraense mod vest tinglyst en
vejbyggelinje svarende til den planlagte omfartsvej
nordvest om Rinkenaes. Om omfartsvejen etableres
afhaenger af, hvilken lgsning der veelges i spgrgsmalet om
forbedring af vejforbindelserne fra motorvejen til Als. Hvis
vejspargsmalet veelges lgst ved en udbygning af de
eksisterende veje vil omfartsvejen blive anlagt. |
forbindelse med omfartsvejens etablering vil det, som
alternativ, blive undersggt muligheden af at flytte
jernbanen samtidigt, sadan at to krydsninger mellem
jernbane og omfartsvej kan undgéas, samtidig med at
krydsningerne mellem jernbane og kommunevejen
Buskmosevej, Klokkevej og Varhgj kan nedlaegges.



Fremtidige forhold

Lokalplanen udlaegger omradet til boligformal. Omradet

kan udstykkes og udbygges i etaper. Der kan udstykkes
38 grunde p& 710-1000 m? og en stor parcel til 8 almene
boliger og 8 seniorboliger.

Der er vejadgang til omradet fra Varhgj mellem matrikel
nr. 1283 af Rinkenaes ejerlav og bygningerne pa matrikel
nr. 347 af Rinkenaes ejerlav.

Hvis jernbanen forlaegges til ydergraensen af omfartsvejen
nord om Rinkenaes kan det give mulighed for adgang til
omradet via det tidligere jernbanetracé.

Forlgning af landevejen
Krusa-Senderborg nord om Rinkenas

oy i Y
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Mulighed for vejadgang til omradet,
hvis jernbanen forlaegges
sammen med landevejen



REDEG@RELSE

| henhold til lov om planlsegning § 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 afheaengig af tilladelser eller dispensationer fra andre
myndigheder.

Regionplanen

Omradet er i overensstemmelse med udleeg af arealer til
byformal i Regionplan 1997-2008.

Grundvand

Omradet er i Regionplan 1997-2008 karakteriseret som
omrade med almindelige drikkevandsinteresser.
Retningslinje 4.1.1 geelder derfor for omradet. “| omrader
med (almindelige) drikkevandsinteresser skal etablering af
anleeg eller aktiviteter, der medfarer seerlig risiko for
grundvand, sa vidt muligt undgas.

Lokalplanen giver ikke mulighed for anlaeg eller aktiviteter
der udggr risiko for grundvandet.

Omradet ligger indenfor et vandvaerks
indvindingsopland og greenser op til et andet
indvindingsopland.

Sprgjtemidler kan gdelsegge grundvandet. Byradet
anbefaler at brugen af sprgjtemidler i private haver
minimeres. En giftfri have er en have, hvor der ikke
bliver anvendt sprgjtemidler til at fjerne ukrudt,
bekeempe smadyr og insekter.

Stgj og vibrationer fra jernbanen

Omradet ligger i Regionplan 1997-2008 inden for et

omrade som fastlaegger fglgende retningslinjer:

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

— Konsekvensomradet fastlaegger en stgjgraense
svarende til 60 dB(A) ved jernbaner.

— Udlaeg af arealer til miljgfalsom anvendelse ma ikke
ske inden for de vejledende konsekvenszoner, med
mindre det af planmyndigheden eller bygherren
sandsynligggres, at det kan ske uden at give
anledning til miljgkonflikter.

— Den vejledende konsekvenszone fastleegges til 50
meter fra jernbanestraekningen Tinglev-Sgnderborg.

Der er udarbejdet vibrationsmalinger i omradet.



Der er afsat areal saddan, at der kan fastlaagges en
byggelinje af hensyn til vibrationer fra jernbanen jfr.
retningslinjerne i Regionplan 1997-2008.

Stgj ved planlagt vej

Omradet ligger i Regionplan 1997-2008 inden for et
omrade som fastlaegger fglgende retningslinjer:

Udleeg af arealer og eendret anvendelse af arealer til
miljgfglsom anvendelse (boliger) ma ikke ske inden
for konsekvensomraderne.

Konsekvensomradet fastlaegger en stgjgreense
svarende til 55 dB(A) ved eksisterende og planlagte
veje.

Udlaeg af arealer til miljgfalsom anvendelse ma ikke
ske inden for de vejledende konsekvenszoner, med
mindre det af planmyndigheden eller bygherren
sandsynligggres, at det kan ske uden at give
anledning til miljgkonflikter.

Den vejledende konsekvenszone fastlaegges til 100
meter fra landevejen Krusa-Sgnderborg.

Der er mulighed for at afsaette areal sadan, at der kan
etableres de stgj-, afskeermninger, -volde eller
byggelinjer, som er ngdvendige, for at
trafikstgjnivauet ikke overstiger 55 dB(A) ved omradet
mod omfartsvejen nordvest om Rinkenees.

Kystzonen

Omradet ligger indenfor kystzonen. Ifglge lov om
planleegning skal det indenfor kystzonen vurderes om
lokalplanens realisering i vaesentligt omfang vil pavirke
kystlandskabet og omgivelserne. Bebyggelsen vil ikke
pavirke kystlandskabet. Terraenforhold, eksisterende
bebyggelse, beplantning og afstand til kysten betyder, at
der ikke er visuel kontakt med det kystnaere landskab og
lokalplanens omrade.

Kommuneplanen

Omradet er i kommuneplanen udlagt til boligformal,
omrade 3.16, Ved Banen. Lokalplanen er i
overensstemmelse med kommuneplanen.

Zonestatus

Omradet overfgres med lokalplanens endelige vedtagelse
fra landzone til byzone.



Rummelighed

Lokalplanens omrade er pa ca. 5 ha og er en del af 7,5 ha,

som er udlagt i lokalby 1 Rinkenaes i kommuneplanen.
Restrummeligheden for boliger er opgjort i ha

Omréde 1 2. 3.1 6. | | at |Ubeby |Reel
Byomd |Byzon |komm. |region |(ha) [ggelige|restrumm
annelse|e (ha) |pl. planen arealer |elighed
(ha) ramme |(ha) (ha) (ha)

(ha)

Lokalby 1 0 6,00 125| 259| 259 4,0 21,9

Rinkenas

Lokalby 2 0 0 6,0 6,00 6,0 15 4,5

Kvaas/Tarsb

a

Kommuneby 4,3 48| 11,8/ 11,8 11,8 0,3 115

Grasten/Alno

r

| at (ha) 43| 108 308 43,7| 437 5,8 37,9

Terraenforhold
Omradet er kun let kuperet.

Overskudsjord fra anleeg af veje, stier og byggeri kan
bruges til etablering af en stgjvold mod det abne land
/omfartsvejen og jernbanen. Det skal tilstreebes at
overskudsjord bruges i omradet.

Veje og stier
Der er adgang til omradet fra Varhgj ved
Hjemmevaernsgarden.

Stamveje etableres med en bredde pa 10 meter. Boligveje
med en bredde pa 8 meter.

Bygninger

For at give mulighed for et speendende boligomrade er det
valgt at indfgre meget fa restriktioner pa materialevalg til
byggeriet i lokalplanen. Der skal dog pa den enkelte grund
anvendes ensartede materialer.

Beplantning

Der skal etableres et plantebaelte mod det abne
land/omfartsvejen mod vest. Planterne skal besta af treeer
og buske som er typiske for egnen.

Haekke mod veje, stier og nabo skal besta af levende
hegn.



Byggemodning og udstykning

Byggemodning vil ske i etaper i takt med efterspgrgslen.
Udbygningen skal starte i midten af omradet ved
indkarslen fra Varhgj og mod syd. Der vil blive startet med
grundene til almene boliger.

Udstykning skal ske efter principperne pa kortbilag 2.

Teknisk forsyning

Omradet bliver separatkloakeret ved byggemodningen.
Spildevandet renses pa rensningsanlaegget ved HUK.
Omréadet vil blive taget med i spildevandsplanen ved den
forstkommende revision.

Omradet skal vandforsynes fra Rinkenaes vandvaerk.
Bebyggelsen skal tilsluttes naturgasforsyning.

Der skal pa den enkelte grund sikres mulighed for
placering og temning af affaldsstativer.

Af hensyn til de landskabelige forhold stilles der krav til,
hvordan paraboler kan opseettes.

Der ma ikke opsaettes private udendgrsantenner i
omradet.

Hvis der ikke er mulighed for tilslutning til bynettet eller
andet kabel TV, kan der opseettes en feellesantenne i
omradet.

Antenneledninger skal fremfgres i jorden.

Paraboler kan opsaettes - men der palaegges i lokalplanen
bestemmelser om deres maksimale hgjde og at de ikke
ma opsaettes pa tagfladerne. Bestemmelsen skal sikre at
parabolerne ikke far en dominerende virkning i omradet.



LOKALPLAN NR. 58
for et omrade til boliger ved Varhgj i Rinkenzges

LOKALPLANENS BESTEMMELSER

| henhold til planloven, lov nr. 746 af 16. august 1994 med
alle senere aendringer fastseettes fglgende bestemmelser
for det i § 2 naevnte omrade.

Lokalplanens formal
§1.Lokalplanen skal sikre, at omradet bliver anvendt til
boligformal.

Lokalplanens omrade og zonestatus

§2.Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og
omfatter dele af matrikel nr. 4 og 347 begge af Rinkenaes
ejerlav, samt alle matrikler der udstykkes fra lokalplanens
omrade.

§2.1.Med byradets endelige vedtagelse af lokalplanen

overfares omradet fra landzone til byzone.

Udstykning
§3.Udstykning skal ske efter principperne vist pa kortbilag
nr. 2.

§3.1.Der ma ikke udstykkes grunde, som er mindre end
700 m?.

Anvendelse
84.0mradet kan anvendes til boligformal med aben lav og
teet lav bebyggelse.

84.1.Der kan etableres liberale erhverv i omradet, hvis
erhvervet bliver etableret i boligen.

84.2.Virksomheden skal drives af den, der bor i boligen.

84.3.Der ma kun etableres erhverv som kan drives uden
at bolig og boligomradet sendrer karakter.

84.4.Virksomheden ma ikke ved stgj, lugt eller andet
medfare ulemper for naboerne.

§4.5.Virksomheden ma paingen made foretage anleeg
eller aktiviteter, der udgar en risiko for grundvandet.
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84.6.Virksomhedens parkeringsbehov skal deekkes pa
egen grund.

84.7.Skilte og reklame skal godkendes af byradet.

84.8.Der ma ikke findes udendgrs oplag sted.

Byggeriets omfang og placering
§5.Bebyggelsesprocenten for aben lav bebyggelse er 25
og for teet lav 40.

§5.1.Bygninger ma opfares i 1 etage med udnyttet
tagetage og med en maksimal bygningshgjde pa 8%:
meter.

§5.2.Carporte og garager ma placeres i skel mod stier.

85.3.Carporte og garager skal mindst placeres 5 meter fra
skel mod stam- og boligveje.

Byggeriets udseende
§6.Bebyggelse pa den enkelte grund skal have et feelles
arkitektonisk, materiale- og farvemaessigt udtryk.

§6.1.Ydervaegge skal fremsta som blank teglmur, pudset
eller vandskuret murveerk. Ydervaegge kan bekleedes med
tree.

§6.2.Tagheeldningen pa boligen skal veere stgrre end
eller lig med 25 grader.

86.3.Tage pa boligen skal deekkes med teglsten,
betonsten eller tagpap.

86.4.Mindre facadepartier kan udfares i glas eller granit.

86.5.Garager eller carporte kan opfgres med en anden
tag,- bekleedning og - heeldning end boligen.

86.6.Glas- og udestuer skal integreres og de skal
respektere hensigten i §6.

86.7.Bygningsdele, der er ngdvendige for at der kan
etableres alternativ energiforsyning kan udfares pa eller i
forbindelse med boligen.

Veje og stier
§7.Veje og stier skal anlaegges efter principperne vist pa
kortbilag 3.

11



§7.1.Vejadgang til boligomradet sker fra Varhgij.

§7.2.Veje og stier som farst bliver ngdvendige ved
gennemfgrelse af naeste udbygningsfase, kan anleegges
nar de bliver ngdvendige.

§7.3.Der udleegges stamveje pa 10 meter, og boligveje pa
8 meter.

Ubebyggede arealer
§8.Ubebyggede omrader skal ved beleegning eller
beplantning gives et ordentligt udseende.

Byggelinjer

§9.Langs med skellet mod jernbanen paleegges en
byggelinje pa 30 meter malt fra naermeste baneskinne.
Der ma indenfor byggelinjen ikke opfares boliger.

§9.1.Langs med skellet mod jernbanen palaegges en
byggelinje pa 50 meter malt fra naermeste baneskinne.
Der ma indenfor byggelinjen ikke opfares boliger med
mere end 1 etage. Der kan dog inden for byggelinjen
opfares bygninger i 1% etage, hvis det dokumenteres,
at vibrationsniveauet pa dB(A) kan overholdes.

Beplantning
§10.Der skal etableres et plantebzelte mod det dbne land
mod vest.

§10.1.Beplantningen i omradet skal kunne markere veje
og stier, og skal give lee.

810.2.Hegn i skel skal etableres som levende hegn.
Parkering

§11.Ved aben lav bebyggelse skal der skal etableres
mindst 2 parkeringspladser pa egen grund.

811.1.Ved teet lav bebyggelse skal der etableres mindst
1%, parkeringsplads pr. bolig.

Ledningsanleeg og antenner

812.Alle ledninger skal fgres i jord.

§12.1.Der ma ikke opseettes private udendgrs antenner pa
den enkelte grund.

12



812.2.Hvis der ikke er mulighed for tilslutning til bynettet
eller andet kabel TV, kan der opseettes en feellesantenne i
omradet.

§12.3.Huvis der opseettes feellesantenne i omradet har den
enkelte grundejer pligt til tilslutning til
feellesantenneanlaegget, og der skal oprettes en
antenneforening, som den enkelte grundejer har pligt til at
veere medlem af.

§12.4.Paraboler ma ikke opsaettes i en hgjde, der
overstiger skaeringen mellem mur og tag eller hgjere end
2,5 meter.

Teknisk forsyning
813.Der er tilslutningspligt til naturgasforsyningen i
omradet.

§13.1.Kloakering sker ved byggemodningen. Omradet
separatkloakeres.

§13.2.0mradet vandforsynes fra Rinkenaes vandveerk.

Grundejerforening

814.Der skal oprettes en grundejerforening for samtlige
grundejere i omradet. Grundejerforeningen skal etableres
nar 10 grunde er solgt.

Tilladelser

§15.Uanset foranstaende bestemmelser ma der ikke
foretages aendringer af eksisterende lovlige forhold, far
der er opnaet tilladelse hertil fra:

§15.1.Jordbrugskommisionen for Sgnderjyllands amt for
opheevelse af landbrugspligten.

§15.2.Grasten Kommune skal give byggetilladelse til alt
byggeri i omradet.

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

816.Ibrugtagning af boliger kreever:

816.1.At byggeriet er tilsluttet til naturgas, el, vand og
offentlig kloak.

13



Retsvirkninger
817.Lokalplanens retsvirkninger indtreeder ved planens
offentliggarelse.

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt
bekendtgjort ma ejendomme, der er omfattet af planen,
ifolge 8§ 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig
selv pligt til at udfgre de anleeg, der er indeholdt i planen.

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

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

Starre afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres ved
en ny lokalplan.

Virkeliggerelse af lokalplanen forudseetter, at
landbrugspligten ophaeves efter ansggning til
Jordbrugskommisionen for Sgnderjyllands amt, jf.
landbrugslovens § 4. Indtil realisering af planen skal
omradet drives efter landbrugslovens regler herom, jf. 88
7, 7a0g 7b.

14



Vedtagelsespategning

818.Forslag til lokalplan nr. 58 er godkendt til

offentliggarelse af

Grasten byrad, den 10. august 1999.

Bendt Olesen Ejner Stalting
borgmester kommunaldirektar

Lokalplan nr. 58 er endeligt vedtaget af

Grasten byrad, den 7. december 1999.

Bendt Olesen Ejner Stalting
borgmester kommunaldirektar
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