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Lokalplanomradets beliggenhed i Vestbyen.
INDLEDNING OG FORMAL KARAKTERISTIK AF OMRADET
Haderslev Kommune har besluttet at udar- Omréadet, der er pd ca. 1,8 ha, ligger i byzone.
bejde den.ne lokglpl.an, der meatter eje[ldom- Nord og ost for omradet ligger gvrige er-
men Sverigesvej 2 i Industri Nord. Omradet er hvervsvirksomheder pa Sverigesvej i Industri
afgreenset af Sverigesvej, Moltrupvej og Nord. Mod vest ligger der villaer, og mod syd
Omkerselsvejen. ligger etageboligbebyggelsen Braineparken.
Baggrunden for udarbejdelsen af lokalplanen Lokalplanomrédet udgar den sydlige del af
er et onske om at give mulighed for at etablere et kuperet morzenelandskab i den nordvestlige
udvalgsvarebutikker med behov for udstillings- del af Haderslev By. Omradet ligger heijt i for-
faciliteter. hold til den omgivende boligbebyggelse og er
Byradet gnsker med lokalplanen bl.a. derfor meget synligt fra Moltrupvej og Omkor-
* at fastlaegge omradets anvendelse til savel selsvejen.
pladskraevende udvalgsvarebutikker og an-
dre udvalgsvarebutikker. LOKALPLANENS INDHOLD
* atsikre, at ny bebyggelse med hensyn til Lokalplanen giver mulighed for, at der kan
hojde og udseende udformes sa der opnas etableres i alt 9.000 m? etageareal til erhvervs-
en god helhedsvirkning med terreen og om- formal fordelt p& 5.600 m? il udvalgsvare-
givelser, butikker og ca. 3.400 m? til butikker med seer-
» at sikre, at parkerings- og friarealer gives et ligt pladskraevende varegrupper.
grent helhedspraeg, og Realisering af lokalplanen forudseetter, at
* at sikre, at parkeringsbehovet fra nybyggeri dele af de eksisterende bygninger pa grunden
kan deekkes inden for lokalplanens omréde. fiernes. Pa side 8 er vist et forslag til, hvordan

butikkerne teenkes indpasset i omradet.



Den nordlige del af lokalplanomrdder set fra Sveriges-
Vej.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL
ANDEN PLANLAEGNING

Regionplanen

Regionplanen udpeger Industri Nord som
aflastningscenter for midtbyen med en samlet
ramme pa 8000 m? til nybyggeri og omdan-
nelse.

Lokalplanen leegger beslag pa 5.700 m? af
denne ramme.

Industri Nord er endvidere udpeget som vel-
egnet omrade til butikker med seerligt plads-
kreevende varegrupper. Det vil sige butikker,
der forhandler biler, campingvogne, lystbade,
landbrugsmaskiner, temmerhandler, samt
byggemarkeder, der opferes i tilknytning til en
temmerhandel og er en integreret del af
temmerhandlen.

Kommuneplanen
Kommuneplan 2001-2012

Lokalplanomradet ligger i Kommuneplanens
delomrade 12 — Vestbyen — og er omfattet af
kommuneplanens rammebestemmelser for
rammeomrade 12.53.1.

Omradet er i kommuneplanen udlagt som
erhvervsomrade til fremstillings-, lager-, veerk-
steds-, service- og engrosvirksomheder samt
administration - til virksomheder inden for
miljoklasse 3-4.

Da kommuneplanens anvendelses-
bestemmelser for omradet ikke harmonerer
med lokalplanen, er der udarbejdet tillaeg til
kommuneplanen.

Kommuneplanens bebyggelsesregulerende
bestemmelser for omradet er usendret i
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Ny bebyggelse til butiksformal i omradet set fra krydset
Ombkorselsvejen/Moltrupvej/Bredgade.

kommuneplantilleegget og lokalplanen:

Det bebyggede areal ma ikke overstige 50 %
af grundarealet. Afstanden til naboskel skal
min. vaere 4 m. Bebyggelsens samlede rum-
fang ma ikke overstige 4 m? pr. m? grundareal.
Bygninger ma ikke opfares med mere end 2
etager og hgjere end 12 m.

Kystnzerhedszonen

Da lokalplanomradet ligger i byzone ca. 2 km
fra kysten er arealet ikke omfattet af kystnaer-
hedszonen.

| avrigt vurderes det, at den ny bebyggelse
ikke vil komme til at pavirke kysten visuelt. Det
skyldes iseer afstanden til kysten og at der er
by pa hele streekningen mellem fjorden og
lokalplanomradet. Endvidere er omradet i for-
vejen praeget af bygninger med store volumi-
ner. Bebyggelsen vil med hensyn til hejde og
udseende ikke adskille sig veesentligt fra den
eksisterende bebyggelse i omradet.

Trafik

Lokalplanomradet trafikbetjenes fra Sveriges-
vej der har en skennet arsdogntrafik pa 2000-
3000 keretajer. De to amtsveje Moltrupvej og
Omkarselsvejen havde ved seneste trafik-
teelling i 1997 en arsdogntrafik pa henholdsvis
7149 og 5322 karetojer.

Ved fuld udnyttelse af lokalplanomradet til
udvalgsvarebutikker med seerligt pladskree-
vende varegrupper skennes det at Sverigesvej
pavirkes med en oget trafikbelastning sva-
rende til arsdognstrafik pa op til ca. 2500 kare-
tojer. Udnyttes lokalplanomradet udelukkende
til evrig erhvervsvirksomhed vil den egede
trafikbelastning ligge pa omkring 250 kereto-
jer. Sverigesvejs krydsning med Moltrupvej og



Moltrupvej vil ligeledes blive belastet med en
oget trafikmaengde.

Pa Moltrupvej er der en vejbyggelinie pa 20
meter samt et hojdetilleeg pa 2 X hejdeforskel-
len tillagt en meter. Vejbyggelinien er indteg-
net pa bilag 3. Senderjyllands Amt er patale-
berettiget.

Tekniske anlaeg

Lokalplanomradet er omfattet af Haderslev
Kommunes Varme- og energiplan. Bebyg-
gelse i omradet skal saledes tilsluttes et kol-
lektivt varmeforsyningsanleeg efter Byradets
anvisning.

Vandforsyningen til omradet sker fra Hader-
slev Vandforsyning.

Omradet er desuden omfattet af Spilde-
vandsplanen for Haderslev Kommune.

Lokalplanomradet skal kloakeres separat.

Sluttelig skal ny bebyggelse tilsluttes et feel-
lesantenneanlaeg. Antenner, paraboler o.lign.
skal placeres til mindst mulig gene for omgi-
velserne, og ma — sa vidt det er muligt af hen-
syn til modtageforholdene — ikke vaere synlige
fra nabobebyggelser og offentlig vej.

Stejforhold

Lokalplanen indeholder bestemmelse om, at
det udenders stejniveau ikke ma overstige 60
dB(A), jf. Miljgstyrelsens vejledende greense-
veerdier. Den trafikskabte stejbelastning af
lokalplanomradet er beregnet for Moltrupvej
og Omkerselsvejen med en trafikbelastning
der er fremskrevet til ar 2013 niveau, svarende
til en arsdegnstrafik pa henholdsvis 9.022 og
6.716 keretojer. Den trafikskabte stoj-

belastning er vist pa bilag 3 og overstiger kun
60 dB(A) i lokalplanomradets yderste nord-
vestlige og sydestlige del. Omraderne med en
stejbelastning over 60 dB(A) kan anvendes til
ikke stojfelsomme formal, fx parkering.

Forurening

Der er konstateret jordforurening to steder pa
lokalplanomradet, jvf bilag 3. Jordforureningen
naermest Sverigesvej stammer fra en tidligere
tankstation og er tilmeldt oliebranchens milje-
pulje. Miljostyrelsen og Oliebranchens Milja-
pulje vil i samarbejde bestemme hvornar for-
ureningen oprenses.

Den avrige forurening oprenses i forbindelse
med det forestaende byggeri pa grunden.

Indtil forureningen er fuldstaendigt oprenset
skal det sikres at bygninger indrettes saledes
at de kan anvendes uden risiko for pavirknin-
ger fra jordforureningen.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger uden for de omrader
der regionalt er udpeget som omrader med
seerlige drikkevandsinteresser, men inden for
indvindingsoplandet til Brovaerket beliggende
ved Beondergardenes overfering over Omkor-
selsvejen. Omradet har i en arreekke veeret
udlagt - og brugt - som industriomrade.

Lokalplanens udleeg af omradet til detailhan-
del vurderes ikke at ege risikoen for forurening
af grundvandet i omradet. Overfladevand le-
des til det offentlige kloaksystem.

Servitutter

Der er tinglyst en servitut, der omhandler be-
nyttelsen af lokalplanomradet. Servitutten stri-

Lokalplanomrddet set fra Moltrupvej. Nve butikker vil blive meget synlige fra de omkringliggende veje pga. de
rerreenmeessige forhold.



der imod indholdet i lokalplanen og forudszet- TILLADELSER OG
tes derfor aflyst for lokalplanomradet i forbin- DISPENSATIONER FRA ANDRE
delse med lokalplanens vedtagelse. MYNDIGHEDER

Amtet har i forbindelse med registrering af for- Amtet skal godkende oprensningen af den for
t . o . d t- l .- -
urenet jord pa ejendommen, tinglyst en servi urenede jord i henhold til den tinglyste dekla-

tut, hvorefter eendret arealanvendelse kraever i g let
oprensning og accept fra amtet. ration pa arealet.

Der er endvidere tinglyst en servitut om eksi-
sterende spilde- og regnvandsledninger pa
ejendommen. Servitutten er ikke i modstrid
med lokalplanens bestemmelser, men skal
iagttages i forbindelse med gravearbejder.

Endelig er der tinglyst servitutter om
adgangsforhold og byggelinier i forhold til
amtsvejene. Lokalplanen er ikke i modstrid
med disse servitutter.
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Figuren viser et forslag til hvordan bygningerne teenkes indpasset i omradet.
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HADERSLEV KOMMUNE

LOKALPLAN 12.53.1-1

UDVALGSVAREBUTIKKER PA
SVERIGESVEJ | INDUSTRI NORD

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendit-
gorelse nr. 518 af 11. juni 2000) fastleegges
hermed folgende bestemmelser for deti § 2
naevnte omrade:

§ 1 Lokalplanens formal
Formalet med lokalplanen er:

* at fastleegge omradets anvendelse til savel
pladskreevende udvalgsvarebutikker og an-
dre udvalgsvarebutikker.

 at sikre, at ny bebyggelse med hensyn til
hgjde og udseende udformes sa der opnas
en god helhedsvirkning med terraen og om-
givelser,

» at sikre, at parkerings- og friarealer gives et
grent helhedspreeg, og

* at sikre, at parkeringsbehovet fra nybyggeri
kan deekkes inden for lokalplanens omrade.

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kort-
bilag 1 og omfatter matrikel nr. 3611 og 4596,
Haderslev, samt alle parceller, der efter den 1.
marts 2002 udstykkes fra ejendommen.

2.2. Lokalplanomradet ligger i byzone.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1 Inden for omradet kan der indrettes ud-
valgsvarebutikker med seerligt pladskraevende
varegrupper som fx biler, campingvogne, lyst-
bade, landbrugsmaskiner, tammerhandler
samt byggemarkeder, der opfares i tilkknytning
til en tommerhandel med et samlet bruttoeta-
geareal pa max. 3.400 m?

3.2 Inden for omradet kan der indrettes ud-
valgsvarebutikker med et samlet bruttoetage-
areal pa max. 5.600 m2. Den enkelte butik ma
maksimalt have et bruttoetageareal pa den i
regionplanen fastsatte maximale greense for
udvalgsvarebutikker (p.t. 1.000 m?).



3.3 Virksomhederne ma ikke eller kun i ube-
tydeligt omfang medfare forurening i form af
stgj, luft og lugt. Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for de forskellige forurenings-
typer skal overholdes i skel til naboejendom-
mene i og omkring lokalplanomradet. Omradet
ma alene anvendes til virksomhedstyper inden
for miljgklasse 1-3 jf. bilag 4.

§ 4 Veje, stier og parkering
4.1 Vejadganag til lokalplanomradet skal ske fra

Sverigesvej ad den eksisterende overkarsel,
samt ad en nyetableret overkarsel, jf. bilag 2.

4.2 Inden for omradet reserveres der areal til
interne adgangsveje som vist pa bilag 2. Veje
anleegges med en bredde pa 6 m.

4.3 Inden for omradet skal der etableres
parkeringsfaciliteter pa egen grund svarende
til minimum 1 p-plads pr. 50 m2 bruttoetage-
areal.

4.4 Ved storre udvalgsvarebutikker skal kun-
deparkering etableres som et storre, samlet
parkeringsareal. Personaleparkering kan ind-
rettes separat.

4.5 Der reserveres areal til stiadgange til om-
radet med et principiel placering som vist pa
bilag 2.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

5.1 Det samlede rumfang af bebyggelsen ma
ikke overstige 4 m3/m2grundareal og det be-
byggede areal ma ikke overstige 50 % af
grundarealet.

5.2 Bebyggelsens afstand til naboskel skal mi-
nimum vaere 4 m. Sammenbygning over skel
indenfor lokalplanomradet kan ske pa bag-
grund af en samlet bebyggelsesplan godkendt
af Haderslev Kommune

5.3 Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 12
m og ma ikke opfares med mere end 2 etager.
Bygningshgjden kan fraviges med Byradets
seerlige tilladelse, safremt hensynet til virk-
somhedens drift nedvendigger det, og hvis
det ikke strider mod de landskabelige hensyn.
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5.4 Bebyggelse skal opfares inden for de pa
bilag 2 viste byggefelter.

§ 6 Bebyggelsens ydre fremtraeden

6.1 Nybyggeri samt om- og tilbygninger inden
for omradet skal gives en udformning, der sik-
rer, at der arkitektonisk og materialemaessigt
skabes en god helhedsvirkning.

6.2 Bebyggelse skal opfares med bygnings-
overflader af naturmaterialer som tegl, beton,
metal, trae eller glas.

Eventuel anvendelse af udvendig tree-
bekleedning kraever en seerskilt brandmeaessig
godkendelse.

6.3 Udvendige bygningssider, herunder tage,
vinduer, dgre og lignende mindre bygnings-
dele ma kun fremtraede i materialernes natur-
farve, hvid, sort, jordfarver (okker, terra de
sienna, umbra, engelsk rgdt eller dodenkop)
eller sidstnaevnte farvers blanding med hvid
eller sort.

6.4 Tage skal udformes som symmetriske
saddeltage (20-45°), tage med ensidig tag-
haeldning (20-45°), flade tage eller svagt bu-
ede tage. Tagbekleedning skal udferes med
tegl, skifer, zink, tagpap, eternit eller metal-
plade. Tage p& mindre bygningspartier, fx ind-
gangspartier, kan deekkes med transparent el-
ler markfarvet glas.

6.5 Tagflader ma ikke udfares i reflekterende

materialer dog undtaget solfangere og solcel-
ler, der tillades safremt de integreres i bygnin-
gens arkitektoniske formsprog.

6.6 Skiltning og reklamering ma ikke virke
skeemmende for omradets visuelle fremtoning,
hverken landskabsmeessigt eller arkitektonisk.
Fritstdende skilte skal begraenses og samles
pa max 2 pyloner med en hgjde ikke over 6,5
m. Tilsvarende geelder at antallet af flagsteen-
ger skal begreenses til max 2 pr. butik.

6.7 Skilte, skiltebelysning mv. kan udformes
efter retningslinierne i den af Byradet udarbej-
dede vejledning om facader og skiltning og
skal i gvrigt godkendes af Byradet i hvert en-
kelt tilfeelde.
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§ 7 Tekniske anlag

7.1 Alle ledninger til el, telefon og feellesan-
tenne skal fremferes som jordkabler.

7.2 Ny bebyggelse skal tilsluttes et kollektivt
varmeforsyningsanleaeg. Der kan suppleres
med alternativ energi i form af fx jordvarme,
solfangere og solceller.

7.3 Ny bebyggelse skal tilsluttes et feellesan-
tenneanlieeg. Antenner, paraboler o.lign. skal
placeres til mindst mulig gene for omgivelser-
ne, og ma — sa vidt det er muligt af hensyn til
modtageforholdene — ikke veere synlige fra
nabobebyggelser og offentlig vej.

7.4 Servitut vedrgrende kloakledninger skal
respekteres. Der ma ikke bygges over
ledningsanleeg. Ledningsanlaeg ma flyttes.
Ejendommens ejer/bygherre udarbejder pro-
jekt for omlaegning i byggeprojektet. Detail-
projektering og udferelse af ledningsomlaeg-
ning udferes af Haderslev Forsyning. Alle ud-
gifter hertil afholdes af bygherre. Afledning af
regnvand skal ske via bassin med max aflgbs-
vandfering pa 3 I/s ved en gentagelsesperiode
T=2. Da eksisterende bygninger og ledninger
fiernes, skal der etableres nye lodsejerbragnde
til regn- og spildevand.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1 Ved eendret anvendelse eller nybyggeri in-
den for lokalplanens omrade skal der etable-
res udendgrs opholdsarealer til den enkelte
ejendom svarende til minimum 50% af bolig-
etagearealet, 5% at etagearealet ved udvalgs-
varebutikker og 20% af erhvervsetagearealet i
ovrigt. Opholdsarealer skal etableres forud for
parkeringsarealer.

8.2 Ubebyggede arealer skal henligge velple-
jet med grees, grus, beleegning, beplantning
o.lign. i et afpasset forhold.

8.3 Oplag uden for bygninger kan etableres i
dertil indrettede teet hegnede og/eller over-
deekkede arealer. En passende orden ved op-
lagring af varer o.lign. skal overholdes.

8.4 Eventuelle hegn skal i udformning og ma-
terialer harmonere med bebyggelsen i lokal-
planomradet.

12

T=2 betyder, at der over en 2 arig periode accepteres
en situation hvor bassinets kapacitet ikke er tilstreekke-
lig og der sker overlpb



8.5 Terreenreguleringer paA mere end +/- 1 m
ma kun finde sted med Byradets tilladelse.

§ 8.6: Skraningsanlaeg skal udfgres med en
haeldning pa 1 : 2. Der skal fremsendes
beplantnings- og vedligeholdelsesplan for p-
pladser, skraningsanlaeg og gvrige ubebyg-
gede arealer til Haderslev Kommunes godken-
delse.

§ 9 Beplantning

9.1 Den eksisterende afskaermende beplant-
ning mod Omkerselsvejen skal bevares og ma
ikke faeldes uden seerskilt tilladelse fra Byra-
det.

9.2 Parkeringsarealer ved udvalgsvarebutikker
skal som hovedregel udformes séledes:

* at de fremtreeder som »gronne« parkerings-
pladser med beplantning, der afgreenser
pladserne naturligt mod omgivelserne.

* at der skal plantes og vedligeholdes mindst
1 tree for hver 3. parkeringsplads.

* at starre »parkeringslommer« markeres
med beplantning i forme af lave haekke mod
hovedadgangsvejene inden for parkerings-
arealet.

9.3 Byradet kan eventuelt godkende en anden
udformning af parkeringsarealerne end i § 9.2.

§ 10 Stoj

10.1 Udendars opholdsarealer ma ikke bela-
stes med trafikstgj over 60 dB(A).

§ 11 Jordforurening

11.1 Der er konstateret jordforurening indenfor
lokalplanomradet, jf. bilag 3. Ved nybyggeri pa
omradet skal det sikres, enten gennem op-
rensning eller ved forsegling af forureningen,
at forureningen ikke pavirker arbejdsmiljo og
indeklima ved den fremtidige anvendelse af
bygningerne.

§ 12 Forudsaetninger for ibrugtagen af ny
bebyggelse

12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for
bebyggelsen er tilsluttet et kollektivt varme-
forsyningsanieeg samt feellesantenneanleeg
somnaevnti § 7.2 0og 7.3.
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12.2 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for,
der er etableret parkerings- og opholdsarealer
som naevnti § 4.3 0g8.1.

§ 13. Lokalplanens retsvirkninger

13.1 Efter Byradets endelige vedtagelse og of-
fentliggorelse af lokalplanen, ma ejendomme,
der er omfattet af planen, ifglge planlovens §
18 kun udstykkes, bebygges og i ovrigt anven-
des i overensstemmelse med planens bestem-
melser.

13.2 Den eksisterende lovlige anvendelse af
en ejendom ma fortseette som hidtil. Lokal-
planen medfarer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anleeg og bebyggelser, der er
indeholdt i planen.

13.3 Byradet kan meddele dispensation til
mindre betydende lempelser af lokalplanens
bestemmelser under forudsaetning af, at det
ikke aendrer hovedprincipperne i lokalplanen.

Vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfares ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

13.4 Forhold, der ikke er reguleret af lokal-
planen, er omfattet af de almindelige bebyg-
gelsesregulerende bestemmelser i bygge-
lovgivningen.

Vedtagelse

Vedtaget af Haderslev byrad, den 30. maj
2002.

3 o} (m N N
| ernn s, gﬁffi DAg
o N -

Jens Christian Gjesing
borgmester
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Haderslev Kommune ¢ Lokalplan nr. 12.53.1-1 « Maj 2002

BILAG 1:

OMRADETS AFGRANSNING, MATRIKELKORT
Mal: 1: 2000

Signaturforklaring
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Haderslev Kommune ¢ Lokalplan nr. 12.53.1-1 « Maj 2002

BILAG 2:

BYGGEFELTER, VEJADGANG, PARKERING MV.
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BILAG 3:

STOJBELASTNING, JORDFORURENING OG VEJBYGGELINIE
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Miljoklasser

Klasse 1 omfatter de virksomheder og anlaeg
som ikke giver anledning til neevneveerdig pa-
virkning af omgivelserne og saledes kan inte-
greres med boliger. Hovedparten af virksom-
hederne i denne klasse er forretninger, libe-
rale erhverv kontorer og smaveerksteder med
butik.

Klasse 2 virksomheder giver anledning til gan-
ske ubetydelig pavirkning af de nsermeste om-
givelser og vil kunne indplaceres i omrader
hvor der ogsa findes boliger. Denne klasse

BILAG 4:

DEFINITION AF MILUJOKLASSER

omfatter typisk mindre virksomheder af typen
bogbinderier, elektronikveerksteder og fx labo-
ratorier.

Klasse 3 omfatter virksomheder, som fra
udendors aktiviteter (herunder transport) og
smaafkast giver anledning til en mindre pa-
virkning af omgivelserne. Virksomhederne bor
placeres i industriomrader i randzonen, hvis
omradet er zonet, idet virksomhedstypen ofte
vil vaere forenelig med forureningsfalsomme
naboomrader. Indenfor denne klasse falder
mange handveerkspreegede virksomheder og
visse servicepreegede virksomheder.
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