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Hvad er en lokalplan?

Lokalplanen er det led i planlaegningen, der udtrykker de
konkrete rammer for realisering af de mal, der er indeholdt i
kommunens overordnede planlaegning - Kommuneplanen.

Inden Byradet vedtager en lokalplan endeligt, offentligggres
et forslag til lokalplanen. Formalet med offentligggrelsen er, at
borgerne skal kunne forholde sig til lokalplanen og eventuelt
fremkomme med bemaerkninger, e&ndringsforslag eller indsi-
gelser. N&r Byradet har behandlet borgernes synspunkter, kan
lokalplanen vedtages endeligt, hvorefter den kan ses pa plan-
systemet under Miljgministeriet og far bindende virkning for
grundejere og brugere i omradet.

Lokalplanen er opdelt i to dele - en redeggrelsesdel og en del,
der rummer lokalplanens bestemmelser. Redeggrelsen beskriver
lokalplanens baggrund, forudsaetning og mal, mens bestemmel-
serne udggr den lovmaessige del af planen.

Nogle oplysninger er givet flere gange, fordi det er relevant at
bringe dem i forbindelse med forskellige afsnit, og fordi vejled-
ningen forventes anvendt som opslagsveerk.

Lokalplanens afgraensning vil altid fremg@& af kortbilag.

En lokalplan hindrer ikke, at eksisterende lovlig anvendelse af
en ejendom kan fortsaette som hidtil.

Titel
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Boligomrade, Ahornvej, Ejstrupholm @st

Endelig vedtaget den 07. september 2026
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Lokalplan nr. 448

Boligomrade, Ahornvej, Ejstrupholm gst

Redeggrelse

Beliggenhed og eksisterende forhold

Lokalplanomr&det ligger i landzone i den gstlige del af Ejstrup-
holm. Ejstrupholm er en mindre by med lokalcenterfunktioner
og har ca. 1.700 indbyggere. Ejstrupholm ligger naturskgnt syd
for Holtum Adal og Ejstrup Seg.

Lokalplanomrddet omfatter et areal pa ca. 2.77 ha. Mod nord

og nordgst er omradet afgraenset af et landbrug med planteavl, N\
lehegn samt et mindge stykke skovareal og aben mark. Mod Lokalplanomrédets
syd og sydgst er omradet afgraenset af enkelte boliger og placering i Ejstrupholm

banestien “Den skaeve bane”. Syd for banen greenser omradet
op til et erhvervsomrdde. Mod vest afgreenser et eksisterende
parcelhusomrade lokalplanomradet.

Lokalplanomradet udggr i dag et ubebygget landbrugsareal
delvist omgivet af leeshegn. Hele omradet er i privat eje.

Lokalplanomr8dets
afgreensning i Ejstrupholm
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Man kommer til lokalplanomradet ad Ahornvej (fra nordvest).
Vejen betjener dels det eksisterende boligomrdde mod vest, og
dels den gard, der ligger nord for planomradet.

Langs lokalplanomradets vestlige skel mod boligomradet

Igber der en offentlig sti. Langs skel mod sydgst Igber stien
Den Skaeve Bane. Den Skaeve Bane er et gammelt jernbane-
forlgb, der fremtraeder som en vold i landskabet, og som i dag
anvendes som rekreativ natursti. Stien krydser tveers igennem
Ikast-Brande kommune - fra Billund kommune i sydvest til
Silkeborg kommune mod nordgst. Den skaeve Bane er et
vaerdifuldt kulturmiljg. Den indgdr desuden i Grgnt Danmarks-
kort, da den fungerer som gkologisk forbindelse for dyr og
planter.

Stier i lokalplanomrddet kan forbindes med banestien, og
dermed give bedre adgang for iseer omradets beboere til
banestien, og mulighed for at flere mennesker kan bruge denne
rekreativt.

Lokalplanomr&det ligger i neerheden af naturarealerne langs
Holtum A. Der er kun ca. 650 m i luftlinje til centeromradet
i Ejstrupholm, hvor der bade er indkgbsmuligheder, skole og
daginstitution.

Baggrund og formal

Lokalplanen er udarbejdet pd baggrund af en henvendelse fra
en privat bygherre, der gnsker at etablere et nyt boligomrade i
den gstlige del af Ejstrupholm.

Formalet med lokalplanen er at tilvejebringe yderligere
byggegrunde i Ejstrupholm, og samtidig skabe et attraktivt
boligomradde. Omradet skal indeholde en blanding af parcelhuse,
reekkehuse og eventuelt dobbelthuse samt store, grgnne
arealer i tilknytning til boligomrddet. Udvikler gnsker, at treekke
Ejstrupholms naturskgnne omgivelser ind i bebyggelsen, og
skabe mest mulig neerhed til natur fra de enkelte grunde.

Lokalplanen forudsaetter, at vejadgangen til omradet sker

fra Ahornvej, der skal aendres og forleenges. I dag er der en
grusvej, som betjener den eksisterende landbrugsejendom
mod nordgst. Vejadgangen til landbrugsejendommen vil skulle
ske, som en sidevej mod nord via vejforlaengelsen til det nye
boligomrade.

Vejforlaengelsen vil 0ogsad skulle vejbetjene et eventuelt
fremtidigt boligomrdde nord for lokalplanomradet.

Redeggarelse
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Indhold

Dette afsnit beskriver intentionen med planen og uddyber
lokalplanens bestemmelser.

Anvendelse

Lokalplanomradet skal anvendes til boliger, parkering, grgnne
omrader samt de anlaeg, der gnskes i boligomradet - som
feelleshus, drivhus samt ngdvendige tekniske anlaeg som f.eks.
regnvandshandtering.

Lokalplanomradet inddeles i 3 delomrader - som vist pad

kortbilag 2. Delomrdde 1 - naermest det eksisterende boligom-
rade pd Ahornvej - skal anvendes til 8ben-lav boligbebyggelse,
mens delomrdde 2 kan rumme b&de taet-lav og &ben-lav bolig-
bebyggelse, feelleshus, drivhus samt grgnt faelles opholdsareal.

Delomrdde 3 skal udlaegges til grent areal. Her kan der
etableres regnvandsbassin, beplantning, stgjafskaermning,
parkering og maksimalt 50m2 bebyggelse til omradets drift.

Bebyggelse og anlaeg

Bygherre gnsker mulighed for at opfgre boliger, der understgtter
det naere faellesskab. Mellem husene er der indtaenkt faellesom-
rader, som har til formal at skabe teet forbindelse og uformelle
mgder blandt naboerne.

Centralt i lokalplanomradet er der mulighed for at etablere
feelleshus samt drivhus, der kan danne ramme om det naere
feellesskab i bebyggelsen. Regnvandshandtering kan ske
indenfor hele lokalplanomradet. Der skal etableres et bassin i
den sydlige del af boligomradet.

Grgnne omrader, landskab og beplantning

De grenne fzelles arealer indenfor lokalplanomradet giver gode
muligheder for udendgrs aktiviteter og feellesskab for bade

bgrn og voksne. Der er mulighed for at etablere feellesfaciliteter
sasom legeplads.

Natur langs banestien syd for omrddet - i gstgdende retning

Redeggarelse

Lokalplan nr. 448

Omré8det set fra vest mod
gst.



Trafik

Trafikalt forsynes lokalplanomrddet med kgrende trafik fra
den offentlige vej Ahornvej. Ahornvej leder trafikken videre til
Enghavevej, som har forbindelse til den nordlige del af byen
og bymidten i Ejstrupholm. Desuden fgrer Enghavevej via
@stergade til landevejen mellem Ngrre Snede og Brande.

Den eksisterende grusvej er en privat faellesvej, og skal udvides
inden for planomradet. Der skal etableres fortov i sydsiden af
vejen samt rabat i b&de nord og sydsiden.

Vejadgangen via den private faellesvej forudsezetter, at der
tildeles vejret via en frivillig aftale mellem parterne eller jf.

§ 26, stk.2 i lov om private faellesveje. Dette kan om ngdvendigt
ske ved ekspropriation. Se naermere i afsnittet om ekspropria-
tion samt under lokalplanens bestemmelser.

Stier

Omradet har kontakt til det eksisterende stisystem mod vest,
der leder ned til skolen i Ejstrupholm. Skolebgrn kan derfor g
eller cykle til skolen uden at skulle ud pa stgrre veje. Banestien
der gar sydgst for omradet, giver gode muligheder for en
laengere g&- eller en Igbetur.

Parkering

Lokalplanen stiller krav om, at der etableres tilstraekkeligt med
parkeringspladser inden for boligomradet. Der skal etableres 2
p-pladser pd den enkelte ben-lave boliggrund og 2 p-pladser
til hver teet-lave bolig. Parkering til de taet-lave boliger placeres
teet pd de forskellige boligenheder, men etableres primaert som
feelles parkeringspladser.

I forbindelse med byggeansggning skal der udarbejdes et
konkret vejprojekt, som skal godkendes af kommunens
vejmyndighed.

Byrum og byliv

Lokalplanen bidrager med et nyt 8bent og grent kvarter i det
gstlige Ejstrupholm, hvor der er mulighed for faellesaktiviteter
for lokalplanomrddets beboere.

Miljgstyrelsens graenseveaerdier
Lokalplanen skal sikre at miljgstyrelsens vejledende graense-
veerdier kan overholdes.

For at undgd miljgkonflikter og sikre deres fortsatte drifts- og
udviklingsmuligheder, er det vigtigt at holde god afstand til de
eksisterende virksomheder og produktionserhverv, som ligger
pd den sydlige side af banestien. Der skal ligeledes holdes
afstand til landbrugserhvervet nord for lokalplanomradet.

Afstanden fra boligerne til virksomhederne i det eksisterende
erhvervsomrade mod syd, skal sikres til minimum 50 meter.
Afstanden er beregnet ud fra virksomhedernes aktiviteter, der
skal holde sig i miljgklasse 2-3.

Redeggrelse
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Stgj og lugt

Ca. 16 m sydgst for lokalplanomradet ligger der et zeldre
erhvervsomrade. Mellem erhvervsomradet og det nye boligom-
rade Igber der en sti, en tidligere banestreekning, som er haevet
ca. 0,5-1 m over terraen. P8 begge sider af stien er der beplant-
ning i form af treeer og buskads.

Erhvervsomradet er delvist omfattet af “Lokalplan nr. 358,
Erhvervsomrade, Ngrholmvej, Ejstrupholm.” Erhvervsomradet
rummer primaert mindre, handvaerkspraegede virksomheder

og en levnedsmiddelfabrik. Den del af erhvervsomradet, som
vender op mod det kommende boligomrade ved Ahornvej, er
omfattet af lokalplanens delomrdde 1, som giver mulighed for
at etablere virksomheder i miljgklasse 2-3. Her ligger der et
stgrre, ubebygget, tilplantet areal og lagerbygninger til levneds-
middelfabrikken. En del af erhvervsomrddet, der ogsd vender
op mod det kommende boligomrdde, er ikke er lokalplanlagt,
men omradet er i kommuneplanen udlagt til erhverv i miljg-
klasse 2-4. Her ligger der mindre, hdndvaerkspraegede virksom-
heder og tilknyttede boliger. Boligerne er placeret op mod det
nye boligomrdde, mens de mindre erhvervsbygninger ligger ned
til Ngrholmvej.

Luftfotoet viser afgreensningen af det kommende boligomr8de
med prikket rgd signatur. Lilla signatur viser den lokalplanlagte
del af erhvervsomrédet.

Erhvervsomradet er i kommuneplanen udpeget som et
erhvervsomrade forbeholdt produktionsvirksomheder, transport-
og logistikvirksomheder. Rundt om erhvervsomradet er der
derfor udpeget et konsekvensomrade p& 300 m. Arealer, der

er udpeget som et konsekvensomrade, kan benyttes til boliger,
hvis man kan pavise, at boligerne ikke vil begraense virksomhe-
dernes udvidelsesmuligheder. Det nye boligomrade i Lokalplan
nr. 448 ligger inden for konsekvensomradet, som i gvrigt
omfatter flere eksisterende boligomrader i Ejstrupholm.
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Kortet viser med lilla de omr8der, der er udpeget til
erhvervsomr8der forbeholdt produktionsvirksomheder,
transport- og logistikvirksomheder. Den bl§ vandrette
skravering omkring produktionserhverv er konsekvenszonen.

I erhvervsomradet ligger der kun én produktionsvirksomhed

i form af en levnedsmiddelfabrik. Den fgdevareproducerende
virksomheds produktionsbygninger er placeret tzettere pa
eksisterende boligomrader end pa lokalplanomradet, derfor er
virksomheden i forvejen begraenset i sine udvidelsesmuligheder
i forhold til produktion.

Mulige stgjkilder i erhvervsomrddet omfatter ventilationsanlaeg
pd tage samt transport til og fra de mindre hdndvaerksvirk-
somheder og levhedsmiddelfabrikkens lagre og produktion.
Levnedsmiddelfabrikken er en mulig lugtkilde, da deres
produktion koges i olie.

Der er i Lokalplan nr. 448 for det nye boligomrdde udlagt et
delomrdde 3, som udggr en bufferzone mellem erhvervsom-
radet og de kommende boliger. Delomrade 3 m& kun anvendes
til grent omrade, beplantning, tekniske anlaeg som f.eks.
regnvandsbassin, parkering, veje, skure til drift af omradet,
jordvolde og stgjafskeermning. I delomradet ma der ikke blive
opfert boliger eller feelleshuse, og delomradet ma heller ikke
blive anvendt til rekreative formal, herunder ophold. Delomrade
3 danner dermed en 50 m bufferzone mellem erhvervsomra-
dets nordlige greense og lokalplanens delomrade 2, hvor der
ma opfgres boliger. Dette er med til at sikre, at en realisering af
det nye boligomrade ikke vil begraense virksomhedernes udvi-
delsesmuligheder, og bufferzonen er med til at sikre, at det nye
boligomrade ikke bliver vaesentligt pavirket af stgj eller lugt fra
virksomheder i erhvervsomradet.
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P& baggrund af stgjkilder og driftsmgnstre i erhvervsomradet
syd for det kommende boligomrade er der foretaget stgjbereg-
ninger. Stgjberegningerne viser at etablering af en stgjafskaerm-
ning pd 4,5 m i randzonen mod erhvervsomradet, vil veere
tilstraekkelig til at sikre, at boligerne ikke bliver belastet mere
end Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for virksomheds-
stgj. Samtidig vil stgjafskeermningen vaere med til at sikre, at
den eksisterende virksomhedsdrift i erhvervsomradet kan finde
sted uden at overskride Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser
for virksomhedsdrift og at boligomradet ikke er stgjmaessigt
begraensende for en senere, yderligere udnyttelse af erhvervs-
omradet.

Det er vurderet, at lokalplanlaegningen med bufferzonen og
stgjafskeermning er tilrettelagt, sd Miljgstyrelsens vejledende
grenseveerdier for stgj kan overholdes ved boligerne i
delomrade 2, uden at der er behov for at skaerpe vilkarene for
de eksisterende virksomheder.

Se de konkrete vurderinger af eventuelle stgj- og lugtpdvirk-
ninger i de to afsnit herunder.

Stgjpavirkninger fra erhvervsomradet

Et boligomrade er en stgjfglsom anvendelse. Jaevnfgr planlovens
§ 15 a, ma en lokalplan kun udlaegge stgjbelastede arealer

til stgjfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmelser om
etablering af afskeermningsforanstaltninger m.v., jf. § 15, stk.

2, nr. 16, 26 og 29, kan sikre den fremtidige anvendelse mod
stgjgener.

De vejledende stgjgreenser fra Miljgstyrelsens vejledning 5/1984
(ekstern stgj fra virksomheder) er lagt til grund for boligerne.
Boligerne henfgres til omrade type 5 (3ben og lav bebyggelse)
med fglgende vejledende graenseveardier: mandag - fredag

kl. 07.00-18.00 samt Ilgrdage kl. 07.00 - 14.00: 45 dB(A) og
mandag - fredag kl. 18.00 - 22.00, Igrdage kl. 14.00 - 22.00
samt sgn- og helligdage kl. 07.00 - 22.00: 40 dB(A) og alle
dage kl. 22.00 - 07.00: 35 dB(A). Disse greenseveaerdier geelder
ved boligerne bade pa facader og pa alle udendgrsarealer.

Den stgjpavirkning, der kommer fra de aktiviteter, der foregar

i de eksisterende erhvervsbygninger taet pd det nye boligom-
rade, kommer primaert fra ventilationsanlaeg pa tage og fra den
begreensede trafik til levnedsmiddelfabrikkens lagerbygninger pa
Ngrholmvej. Levnedsmiddelfabrikkens primaere lagerfunktioner
ligger i forbindelse med produktionen, som er placeret sydligst i
erhvervsomradet med en afstand p& ca. 290 m til lokalplanens
delomrade 2, hvor der ma opfgres boliger. Det er vurderet, at
afstanden er sa stor, at trafikken i den del af erhvervsomradet
ikke vil medfgre, at Miljgstyrelsens vejledende greenseveaerdier
for virksomhedsstgj ikke kan overholdes ved boligerne.
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Ikast-Brande Kommune finder, at lokalplanen med sine bestem-
melser om stgjafskeermning og udlaeg af delomrade 3, som
ikke m& anvendes til boliger eller anden stgijfglsom anvendelse,
er med til at sikre, at boliger i det nye lokalplanomrade ikke

vil blive vaesentligt pavirket af stgjgener fra virksomheder i
erhvervsomradet og at graensevaerdierne kan overholdes ved
boligerne, b&de pad facader og pd udendgrsarealer.

I lokalplanen er der fastsat bestemmelser, der bringer stgjen
ned under graenseveaerdierne:

e Delomrade 3 udlaegges som bufferzone uden boliger eller
anden stgjfglsom anvendelse

e I delomrdde 3 etableres der stgjafskeermning pa 4,5 m i
hgjden, som vist pa kortbilag 2

e Idelomrdde 3 kan der etableres beplantningsbaelter

e Boligerne i delomrdde 1 og 2 m3 fgrst tages i brug, nar disse
foranstaltninger er etableret

Som betingelse for ibrugtagning er der indarbejdet bestem-
melser der sikrer, at ny boligbebyggelse ikke ma tages i brug,
fgr afskeermningsforanstaltninger er etableret.

Lugtpavirkninger fra erhvervsomradet

En lokalplan md kun udlaegge arealer, der er belastet af lugt,
stgv eller anden luftforurening fra produktionsvirksomheder,
transport- og logistikvirksomheder og husdyrbrug til boliger,
institutioner, kontorer, rekreative formal m.v., hvis lokalplanen
med bestemmelser om bebyggelsens hgjde og placering kan
sikre den fremtidige anvendelse mod en sddan forurening.

Levnedsmiddelvirksomheden har en produktion af chips mm.
Produktionen er placeret ud til Brandevej med en afstand pa
ca. 300 m til lokalplanens delomrade 2, hvor der m& opfgres
boliger. Det er vurderet, at afstanden er s stor, at der ikke vil
vaere vaesentlige lugtgener i det kommende boligomrade.

Nord for omradet ligger et landbrug med planteavl. Afstanden til
en ikke leengere aktiv gylletank pa landbruget mod nord er ca.
130 meter. Det er derfor vurderet, at lokalplanomradet ikke vil
veere udsat for vaesentlige lugtgener.

Bgrn i byen

I Ejstrupholm er der muligheder for et godt bgrneliv. Byen har
b&de folkeskole og daginstitution. Der er desuden sportshal og
fodboldbaner i gd/ cykleafstand fra boligomradet. I lokalplanom-
radet er mulighed for at etablere legeplads mv. pa feellesarea-
lerne i lokalplanomrédet.
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Forhold til kommuneplanen & gvrig planleegning

Nedenstdende afsnit skal sikre det bedst mulige grundlag for at
vurdere planen i forhold til den geeldende kommuneplan samt
gvrig planlaegning.

Galdende kommuneplan

Kommuneplanen er en samlet plan for den fysiske udvikling i
Ikast-Brande Kommune. Kommuneplanen galder som udgangs-
punkt i 12 &r, men den skal revideres hvert fierde ar.

Kommuneplanen indeholder rammer og retningslinjer for udar-
bejdelsen af lokalplaner. En lokalplan skal derfor veere i over-
ensstemmelse med kommuneplanen. Hvis der er uoverens-
stemmelse, kan lokalplanen kun gennemfgres efter byradets
vedtagelse af et tillaeg til kommuneplanen.

Lokalplanens forhold til kommuneplanens retningslinjer
Lokalplanens omrade er omfattet af fglgende retningslinjer i
Ikast-Brande Kommuneplan 2025-2037:

e Geologiske bevaringsveaerdier

Bevaringsveerdige landskaber

Skovrejsning (Skovproduktion ugnsket)

Konsekvensomrader omkring produktionserhverv

Grundvand og drikkevandsinteresser (del af indvindingsop-
land)

Retningslinjer for geologiske bevaringsveaerdier

Hele lokalplanomrddet er i kommuneplanen udpeget som del af
Sghgjlandet, der er et stort omrade med specifikke, nationalt
udpegede geologiske bevaringsveerdier. Sghgjlandet omfatter
hele den gstlige del kommunen, og rummer naesten hele
Ejstrupholm og straekker sig ind i andre kommuner.

Retningslinjen for den del af Sghgjlandet, der ligger i Ikast-
Brande Kommune, fastlaegger, det er vigtigt, at de geologiske
landskabsformer, deres indbyrdes overgange og sammenhange
fremtraeder klart.

Ikast-Brande Kommune vurderer, at lokalplanen ikke vil stride
mod retningslinjen, da der ikke nogen veaesentlige geologiske
interesser i omradet. Terraenet i lokalplanomradet er ikke
kuperet, det falder svagt og jevnt ca. 2 m fra nordvest og
nordgst mod syd - over ca. 300 m. Lokalplanen tillader som
udgangspunkt kun terreenregulering pd +/- 0,5 m og en
bygningshgjde pa hgjst 8,5 m. Derfor vurderer Ikast-Brande
Kommune, at boligomradet ikke vil pdvirke de geologiske
landskabsformer eller deres indbyrdes overgange og sammen-
hange.

Redeggrelse
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Retningslinjer for bevaringsvaerdige landskaber

Det nordgstligste hjgrne af planomradet (ca. 3.700 m2) er i
kommuneplanen udpeget som en del af et stgrre bevaringsvaer-
digt landskab omkring Holtum A.

Retningslinjerne for bevaringsvaerdige landskaber siger, at
omrader, der er udpeget som veerdifulde landskaber (beva-
ringsvaerdige landskaber), som udgangspunkt skal holdes fri for
byggeri og anlag.

I saerlige tilfeelde kan Ikast-Brande Kommune tillade byggeri,
anlaeg eller anden anvendelse af arealerne, der ikke forringer

karakteren, variationen eller oplevelsen af landskabet. Levende hegn mod nord pd
nabogrund.

Bevaringsveerdierne i det udpegede landskab er oplevelsen af
&dalen. Planomradet er i dag dyrket landsbrugsareal, og der

er ca. 400 m til selve dalen mod nord. Kun ganske f& boliger
ligger indenfor det udpegede omrade. Adalen kan ikke ses eller
fornemmes fra planomradet, da der ligger andre marker og
bebyggelse laeengere ind mod adalen. Desuden afskeermer flere
levende markhegn uden for lokalplanomradet for de lange kig
mod adalen.

Derfor vurderer Ikast-Brande Kommune, at boligomradet ikke
vil ikke forringe karakteren, variationen eller oplevelsen af
landskabet.

Retningslinjer for skovrejsning ugnsket

Hele lokalplanomrddet er udpeget som et omrade, hvor skov-
rejsning er ugnsket. Kommuneplanens retningslinjer for arealer,
hvor skovrejsning er ugnsket, fastlaegger, at i de omrader, der
er udpeget til skovrejsning ugnsket, ma der som udgangspunkt
ikke blive rejst ny skov.

Da der ikke bliver mulighed for at rejse skov i planomradet,
vurderer Ikast-Brande kommune, at realiseringen af lokalplanen
er i overensstemmelse med retningslinjen.

Retningslinjer for konsekvensomrader omkring produk-
tionserhverv

Ca. 16 m sydgst for lokalplanomradet er der rammelagt et
erhvervsomrade, som i kommuneplanen er udpeget som et
erhvervsomrade forbeholdt produktionsvirksomheder, transport-
og logistikvirksomheder. Rundt om erhvervsomradet er der
udpeget et konsekvensomrade pd 300 m.

Retningslinjerne for konsekvensomradet siger, at hvis planlaeg-
ning for boliger, kontorer, offentlige institutioner o.l. inden for
konsekvensomradet pavirker miljgkravene for virksomhederne,
skal planlaegningen ledsages af en vurdering, der beskriver
ngdvendige afvaergeforanstaltninger eksempelvis stgjmur,
zonering e.l., for at undgd en miljgkonflikt. Afvaergeforanstalt- ‘
ningerne skal beskrives i lokalplanen, der fastsaetter E)estem- Solitzert egetrae p& nabo-
melserne for byudviklingen inden for konsekvensomradet. grund mod nord.
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Arealer, der er udlagt i et konsekvensomrade, kan godt benyttes
til boliger, hvis man kan pavise, at boligerne ikke vil begraense
virksomhedernes udvidelsesmuligheder.

Det naerliggende erhvervsomrdde rummer mindre hdndveerks-
praegede virksomheder (syd for planomradet) og en levneds-
middelfabrik (sydgst for planomrddet). Det meste af erhvervs-
omradet, herunder levnedsmiddelfabrikken er lokalplanlagt

og udlagt til erhverv i miljgklasse 2-3. Den maksimalt tilladte
miljoklasse pa Ngrholmvej er 2-4.

Den anbefalede afstand til virksomheder i miljgklasse 2-3 er op
til 50 meter. Afstanden fra levnedsmiddelfabrikken til planom-
radet er ca. 30 meter. Men afstanden til delomrdde 2, hvor der
kan opfgres boliger er der min. 50 m. Det vurderes, at der ikke
vi vaere vaesentlige lugtgener i boligomradet med en en buffer
pd min. 50 meter.

Ikast-Brande Kommune har vurderet, at en realisering af lokal-
planen ikke vil pdvirke erhvervsomradets drifts- og udviklings-
betingelser negativt, herunder begreense virksomhedernes
udvidelsesmuligheder.

Der er i lokalplanen udlagt et delomrdde 3, som ikke m&
bebygges med boliger og anden stgjfglsom anvendelse.
Delomrdde 3 danner dermed en bufferzone over mod erhvervs-
omradet. Desuden ligger Den Skaeve Bane sti som en jordvold
mellem boligomradet og erhvervsomradet. Der skal gives
mulighed for at der kan etableres yderligere stgjskeermende
foranstaltninger, i lokalplanomradet hvis det bliver ngdvendigt,
at sikre boligerne mod stgj fra virksomhederne.

Retningslinjer for grundvand og drikkevandsinteresser
Den nordlige halvdel af lokalplanomradet er i kommuneplanen
udpeget som et omrade med grundvands- og drikkevands-
interesser. Udpegningen skyldes, at omradet ligger inden for
indvindingsoplandet til en almen vandforsyning. Arealet ligger
desuden inden for et omrdde med drikkevandsinteresser.

Retningslinjerne fastlaegger, det skal sikres, at bdde udnyttede
og ikke udnyttede grundvandsresurser bliver beskyttet, ndr
der placeres og indrettes nye anlaeg i allerede kommune- og
lokalplanlagte erhvervsomrader samt ved udlaeg af nye arealer
til aktiviteter og virksomheder, som kan indebaere en risiko for
grundvandet.

Boliger er som udgangspunkt ikke en saerligt grundvandstru-
ende aktivitet, men der er ikke et vandlgb i naerheden, som kan
veere recipient.

Der er udarbejet en vandhdndteringsplan, der fastlaegger, at
lokalplanomradet skal separatkloakeres. Desuden skal der inden
byggeri sgges konkret tilladelse til permanent grundvandssaenk-
ning og udledning. De anviste tiltag skal sikre, at grundvands-
ressourcen ikke forurenes.
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Med de anviste Igsninger i vandhandteringsplanen er det
vurderet, at lokalplanlaegningen ikke vil pdvirke grundvands-
ressourcen vasentligt, og derfor er i overensstemmelse med
kommuneplanens retningslinje.

Andre retningslinjer uden for lokalplanomrddet

Sydgst for lokalplanomrédet Igber stien Den Skaeve Bane pa et
nedlagt jernbanespor - placeret ligger lidt hgjere i terraennet. I
kommuneplanen er stien udpeget som et veerdifuldt kulturmiljg,
fordi det fortzeller historien om den tidligere jernbane.

Ikast-Brande Kommune vurderer, at boligomradet ikke vil
forringe oplevelsen af kulturmiljget. Stier i lokalplanomradet
vil kunne knyttes til banestien og dermed give bedre adgang
for borgerne til banestien, s& flere kan fa oplevelsen af
kulturmiljget.

Arealerne langs Den Skaeve Bane er i kommuneplanen udpeget
som gkologisk forbindelse, da dyr og planter kan sprede sig
langs stien. Banestien ligger uden for lokalplanomradet, og

de lokalplanlagte arealer, der graenser op mod banestien er
udlagt til grgnt areal. Derfor er det vurderet, at boligomradets
realisering ikke vil forringe spredningsmulighederne for dyr eller
planter.

Lokalplanens forhold til kommuneplanens rammer
Lokalplanens omrade er omfattet af rammeomrade nr. 19.B1.10
i Ikast-Brande Kommuneplan 2025-2037, som udlaegger
omradet til bAde &ben-lave og tzet-lave boliger. Lokalplanen er

i overensstemmelse med rammeomradets bestemmelser, som
siger, at der hgjst ma opferes byggeri i 8,5 m og 2 etager.

Eksisterende lokalplan
Planomradet er ikke omfattet af en eksisterende lokalplan.

Vandomrdadeplaner

Vandomradeplaner skal sikre, at grundvand, vandlgb, sger og
fijorde opfylder miljgmal om god gkologisk tilstand. Endvidere
skal planerne vaere med til at sikre, at tilstanden ikke forringes
for vandomraderne. Miljgmal for vandlgb og sger omfatter bade
den kemiske og gkologiske tilstand.

Overfladevand forsinkes via bassinet i den sydlige del af
lokalplanomradet. Der er ikke udpeget lavbundsarealer

i umiddelbar naerhed af lokalplanomradet. Det naermest
beliggende lavbundsareal ligger ca. 350 meter nord for
lokalplanomradet, og vurderes ikke at blive konkret pavirket af
lokalplanforslaget.

Natura 2000

Natura 2000 er betegnelsen for et netveerk af beskyttede
omrader i EU. Omraderne skal bevare og beskytte naturtyper
og vilde dyre- og plantearter, som er sjeeldne, truede eller
karakteristiske for EU-landene. Levende hegn mod syd.
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Nzermeste Natura 2000 omrade er Holtum Adal, gvre del (nr.
235), som ligger 1,6 km sydgst for lokalplanomradet. Ikast-
Brande Kommune vurderer, at planlaegningen ikke i sig selv

- eller i forbindelse med andre planer og projekter - vil kunne
pavirke Natura 2000-omrader vaesentligt. Lokalplanen vil ikke
vaere en hindring for, at malssetningerne for Natura 2000-
omraders tilstande nds og opretholdes.

Ikast-Brande Kommune har lavet ovenstdende vurdering pa
folgende baggrund:

e Lokalplanen har et begraenset omfang, da der er tale om et
mindre areal der udlaegges til boligomrade.

e Virkningen af planlaagningen er meget lokal, da der er tale
om et mindre boligbyggeri.

e P& grund af afstanden pa 1,6 km vurderes habitatomradet
ikke at have nogen hydrologisk eller gkologisk sammenhang
til det ansggte. Lokalplanen vil derfor ikke pavirke habi-
tatomrdde nr. 235 eller de udpegede naturtyper eller arter.

Treebevoksning mod nord.

Bilag IV

I bilag IV til Habitatdirektivet fra 1992 fremgar en raekke
dyre- og plantearter, som er strengt beskyttede, uanset om de
forekommer inden for eller uden for et af de udpegede Natura
2000-omrader.

P& den baggrund ma der eksempelvis ikke gives tilladelse til
aktiviteter, der kan beskadige eller gdeleegge de pagaeldende
dyrearters yngle- og rasteomrader.

I omrddet findes damflagermus, Vandflagermus, Brunflagermus,
Sydflagermus, Troldflagermus, Pipistrelflagermus, Odder,
Markfirben, Stor Vandsalamander, Spidssnudet Frg og Ulv.

Redeggarelse
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Levende hegn mod syd
mod banestien.
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Selve planomradet er et areal i omdrift, og det vurderes derfor
ikke egnet som yngle- eller rasteomrade for nogen af ovensta-
ende arter, da de gkologiske forhold ikke er tilstede for de enkle
arter.

Langs lokalplanomradets afgraensning star flere store traeer.
Egetraeer mod nord inden for lokalplanomradet skal fastholdes.
Safremt der pd sigt gnskes faeldning af treeer, skal det forud
undersgges, om de udggr yngle- eller rasteomrader for
flagermus i henhold til geeldende lovgivning. Samlet vurderes
det:

e at en realisering af naervaerende lokalplan ikke vil pvirke
bilag IV-arter negativt

e at deri forbindelse med det ansggte ikke vil ske andringer
i arealanvendelsen, som vil veere vaesentlige for bilag
IV-arters trivsel

e at gennemfgrelse af det ansggte samlet set ikke vil medfgre
beskadigelse eller gdelaeggelse af yngle- eller rasteomrader
i det naturlige udbredelsesomrdde for de konkret nsevnte
dyrearter, der er optaget i Habitatdirektivets bilag 1V, litra a)
samt ikke vil medfgre gdelaeggelse af livsstadier af de plan-
tearter, som er optaget i Habitatdirektivets bilag IV, litra b)

Grundvand og geologi

Staten udpeger omrader med landets vigtigste grundvands-
ressourcer. I disse omrader skal kommunen tage hensyn

til de nationale grundvandsinteresser, ved at sikre rent og
rigeligt drikkevand til den danske drikkevandsforsyning i dag
og fremover, samt at forebygge faren for forurening af grund-
vandet.

Planomradet ligger i et omrdde med drikkevandsinteresser
(OD), men uden for omrader med seerlige drikkevandsinteresser
(OSD). En del af omradet er en del af sprgjtemiddelfslsomme
indvindingsomrader (SFI) og indvindingsoplandet (IOL) for
Ejstrupholm Vandvaerk. Planomradet ligger ikke inden for andre
udpegede grundvandsomrader.

Planomradet ligger inden for to regionale og to dybe
grundvands forekomster. Tre af grundvandsforekomsterne har
god kvantitativ og god kemisk tilstand, mens den ene regionale
grundvandsforekomst er i ringe kemisk tilstand pa grund af
koncentrationer af nikkel og pesticider. Det generelle miljgmal
for grundvandsforekomster er god kvantitativ tilstand og god
kemisk tilstand.

Ikast-Brande Kommune vurderer, at det planlagte hverken
direkte eller indirekte vil pdvirke eller hindre malopfyldelsen for
grundvandsforekomsterne.

Redeggarelse
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Grundvand

Omr8der med drikke-
vandsinteresser, OD er
om,r8der, der har eller
kan have betydning for
vandindvinding til mindre
vandvaerker og erhverv.

Omr8der med seerlige drik-
kevandsinteresser, OSD er
omr&der, der skal deekke
det nuveerende og frem-
tidige behov for vand af
drikkevandskvalitet.

Indvindingsoplande, IOL
er et omr8de, hvorunder
der stremmer grundvand
hen til et vandveerks indvin
dingsboring med en trans-
porttid p§ maksimalt 200
ar.

Sprgjtemiddelfglsomme
indvindingsomr8der, SFI er
udpeget, hvor de gverste
Jjordlag er grovkornede

og sandede og har et lavt
indhold af organisk stof.
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Jordlagene i planomradet, afstanden ned til grundvandet og
fglsomhed for oversvgmmelser har praktisk betydning for
muligheden for at anvende arealet og de forholdsregler, der er
ngdvendige, for at klimasikre brugen af omradet.

I forbindelse med lokalplanen er der udarbejdet en vandhdnd-
teringsplan, der skal sikre en robust og baeredygtig handtering
af overfladevand. Vandhandteringsplanen viser, at der er regi-
streret smeltevandssand i en dybde af 2-4 meter under terreen,
underlejret af glacialt moraeneler.

Endvidere fremgar det, at afstanden til det sekundaere grund-
vandsspejl varierer mellem 0,2 og 1,15 meter under terraen. P3
baggrund af data fra vandhanderingsplanen vurderes det, at for
at lokalplanen kan realiseres vil det kraeve permanent grund-
vandssankning. Det er derfor vurderet, at der skal indhentes en
konkret tilladelse til permanent grundvandssaenkning i henhold
til geldende lovgivning.

Omr8dets nordgstlige hjorne.

Vandforsyningsplan

Ikast-Brande Kommunes Vandforsyningsplan 2024-2033
fastsaetter rammerne, malsaetninger og retningslinjer for alle,
der indvinder grundvand samt hvordan borgere og erhverv i

Ikast-Brande Kommune sikres en tilstraekkelig forsyning af rent Forsyningsomrade

drikkevand. Hvert alment vandveerk
har et tilknyttet forsy-

Planen beskriver den nuveerende forsyningsstruktur for ningsomréde. Forsy-

ningsomrdet inkluderer
b8de ejendomme, som er
tilsluttet vandveerket og

drikkevand og fastleegger, hvilke almene vandveerker, der skal
levere vand inden for bestemte omrader, samt hvilke omrader,

der ikke kan forsynes med vand fra almene vandvaerker. Lokal- ejendomme, som vand-
planomré’ldet ligger i Vandforsyningsplan 2024-2033 inden for vaerket m8 forvente at
forsyningsomradet til Ejstrupholm Vandveerk. skulle forsyne i fremtiden.
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Spildevandsplan

Ikast-Brande Kommunes Spildevandsplan 2023- 2034
fastsaetter rammerne for de kloakerede omrader og angiver
hvilket kloakeringsprincip, der er gaeldende bade nuveaerende og
fremtidigt.

Lokalplanomr&det ligger udenfor det kloakerede opland i Ikast-
Brande Kommunes galdende spildevandsplan 2023 - 2034.
Lokalplanomradet skal separatkloakeres. Der skal sgges konkret
tilladelse til udledning.

Der skal udarbejdes et tillaeg til den geeldende spildevands-
plan. Kloakering i lokalplanomradet bliver beskrevet nsermere

i tillaegget. Hvis befaestelsesgraden er hgjere end 35% pa

den enkelte grund, skal afledt overfladevand neddrosles til
nedsivning (1 L/S/red.ha) - primaert i regnvandsbassin alterna-
tivt pa egen grund, hvis det er muligt.

Separatkloakering er afledning af husholdningsspildevand, samt
tag- og overfladevand i to seerskilte ledninger. Husholdnings-
spildevandet ledes til rensningsanlaeg. Tag-og overfladevand
udledes via et forsinkelsesbassin.

Der er som en del af udviklingsprojektet lavet en dokumenteret
plan for, hvordan regnvandet handteres. Regnvand ma ikke give
anledning til gener for naboer.

Klimatilpasning

Med realisering af lokalplanen bliver befaestelsesgraden hgjere
end fgr. Nar der sker en aendring i befaestelse, vil der ogsa ske
en andring i afstrgmning af overfladevand. Overfladevand
skal hdndteres pa egen grund, og ma ikke ledes til vejareal og
omkringliggende naboer.

Der kan veaere risiko for oversvgmmelse centralt- og i den
sydlige del af lokalplanomradet i forbindelse med kraftige regn-
vejrshaendelser. Hgj befaestelsesgrad begraenser mulighederne

for nedsivning. Desuden eventuel forekomst af ler i jorden
0gsa kan begraense nedsivningen. Afledning af inden for
lokalplanomradet er handteret i en vandhandteringsplan.

Trafikplanlaagning

Inden for Iokalplanomré’ldet skal der etableres fortov/feellessti
langs stamvejen, for at sikre gode forhold for lette trafikanter.
Der skal sikres gode oversigtsforhold ved krydsning af det
eksisterende stisystem. Efter aftale med ejer af banestien syd
for lokalplanomradet, kan der etableres en forbindelse mellem
lokalplanomradet og banestien.
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Hvad er spildevand?
Spildevand er en samlet
betegnelse for hustands-
spildevand og nedbgr, som
falder p§ befaestede arealer.

Husstandsspildevand skal
renses for at undg8 smit-
tespredning, sygdomsud-
brud og miljoskade - samt
uhygiejniske forhold med
f.eks. lugtgener.

Regnvand skal h8ndteres
for at undg8 skader p8
seerligt bygninger og infra-
struktur.

Det er ikke muligt at
dimensionere ledninger

til at kunne h8ndtere alt
regnvand i alle situationer
- derfor har alle grundejere
et medansvar for h8ndte-
ring af regnvand.
Medansvar for regnvand
afhaenger af kloakerings-
princip og befeestelsesgrad.

Overholder man ikke sit
ansvar, kan man blive
erstatningspligtig for
Skader.

Kortet viser den poten-
tielt maksimale udbre-
delse af skybrudsrelateret
over-svgmmelse (hvis
alle lavninger fyldes med
vand).
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Tekniske anlaeg

Elforsyning
Lokalplanomrédet forsynes med el efter geeldende regler.

Kloakering
Se afsnit Spildevandsplan 2024 - 2034 ovenfor.

Varmeforsyning

Varmeforsyningsformen afggres i henhold til varmeforsynings-
loven. Der er ingen eksisterende varmeforsyning til omradet og
denne lokalplan giver ikke tilslutningspligt til kollektiv varmefor-
syning.

Vandforsyning
Omradet forsynes med vand fra almen vandforsyning.

Renovation

Det skal sikres, at der er plads til en rationel affaldssortering og
opbevaring. Af hensyn til arbejdsmiljget skal transportvejene
mellem afhentningssted og renovationsbilerne leve op til
kravene i Ikast-Brande Kommunes "regulativ for dagrenovation
og husholdning”. Hvor der er behov for, at opsamlingen af affald
sker i storcontainere, skal der tages hensyn til, at containeren
skal kunne tgmmes af en lastbil, som skal kunne komme helt
hen til containeren. Princip for placering af affaldshdndtering
fremgar af illustrationsplanen pa side 29.

Ladestandere

Der skal inden for lokalplanomradet forberedes for ladestandere
eller etableres ladestandere i overensstemmelse med den til
enhver tid gaeldende lovgivning.

Stgj fra virksomheder

I forbindelse med miljggodkendelse af virksomheder i
erhvervsomradet syd for banestien vil der blive stillet krav til,
hvor meget virksomheden ma& bidrage med til stgjniveauet i
skel.

Lokalplanen sikrer, at der etableres stgjafskaermning inden for
lokalplanomradet s& stgjpavirkning fra virksomheder syd for
banestien hdndteres.

P& bilag 4 er der angivet et sammendrag af de stgjbestem-
melser, der geelder for erhvervsvirksomheder.

Lugt fra virksomheder

Lokalplanen fastleegger en buffersone til virksomheden syd

for banestien. Det vurderes, at der med en bufferzone pa 50
meter til boligerne, som udgangspunkt ikke vil vaere veesentlige
lugtgener fra levhedsmiddelvirksomheden.
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Jordforurening

Der er ingen kortlagte grunde i henhold til Vidensniveau 1
eller 2 i henhold til jordforureningsloven, ligesom arealet
ikke er omfattet af omradeklassificeringer i henhold til
jordforureningsloven.

Der er sdledes ikke kendskab til jordforurening inden for
lokalplanens omrade. Hvis der findes tegn p& forurening, skal
anlaegsarbejder straks standses og Ikast-Brande Kommune
underrettes, sd der kan ivaerksaettes afvaergeforanstaltninger i
ngdvendigt omfang.

Inden bygge og anlaegsarbejder igangsaettes, skal Ikast-Brande
Kommunes miljgafdeling underrettes. Opgravning og flytning af
forurenet jord skal ligeledes anmeldes til kommunen.

Jordbalance

I forbindelse med anlaeg og byggeri vil der ske flytning af

jord. Inden for lokalplanomrddet skal der sa vidt muligt
etableres jordbalance. Det vil sige, at overskydende jord som
udgangspunkt skal genanvendes inden for lokalplanomradet til
fx vandbassin samt eventuelt ngdvendige jordvolde og lignende.

Love og beskyttelseslinjer

Trafikforhold

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til
udfgrelse af vejanlaag m.m., der kan have veaesentlig betydning
for faerdslens sikkerhed og afvikling (se Faerdselsloven).

1Y L Sb.nr. 26]

Sb.nr. 155, o 279

Sb.nr. 225

e
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Figur 1. Lokalplanomr8det med de kendte lokaliteter i naeromrédet.
P& marken mod nord ses de to detektorfund. Cirklerne er grave og
gravhgje - de hvide fredede.

21



Museumsloven

Museum Midtjylland skal kontaktes inden anlaegsarbejdet
pdbegyndes, for at give museet mulighed for at foretage
arkaeologiske prgvegravninger til vurdering af, om der er skjulte
fortidsminder, som skal udgraves. Der skal derfor afsaettes tid
til, at museet kan nd at foretage disse undersggelser, inden
jordarbejde padbegyndes.

I henhold til Museumsloven skal anlaeg og byggeri standses,
hvis der under jordarbejde findes grave, gravpladser, bopladser,
ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, og Museum
Midtjylland skal underrettes om fundet.

Museet har udtalt, at de ikke har kendskab til skjulte
fortidsminder inden for det aktuelle omréde. Der er dog
tidligere lavet arkaeologiske undersggelser i forbindelse med
boligudstykningerne mod nordvest, vest og sydvest, hvor der
er undersggt bebyggelsesspor mm. fra yngre stenalder og
frem til jernalder, se illustrationen herunder. Hertil kommer en
gravplads, som dateres til vikingetid.

I perioden 1997 -2004 har Horsens Museum foretaget undersg-
gelser i omradet ved Birkevej nordgst for det aktuelle lokalplan-
omrade, Sb.nr. 223, 224, 225 0og 279. Ved disse undersggelser
fremkom flere huse, to jernudvindingsovne, kogestensgruber
og gruber. En af gruberne kan dateres til enkeltgravskulturen,
ca. 2.800-2.400 f.Kr., og et af husene kan henfgres til yngre
stenalder eller zldre bronzealder, dvs. lige omkring 1.800 f.Kr.

I 2008 udgravede Museum Midtjylland ved byggemodningen

af Engbaekparken umiddelbart sydvest for det aktuelle areal

en stgrre gravplads fra vikingetid, Sb.nr. 248. Her var store
kammergrave, almindelige kistegrave og brandgrave samt en
skibssaetning og andre anlaeg fra vikingetid. Vi kender endnu
ikke den nordlige afgreensning af denne gravplads, ligesom den
formodede, tilhgrende bebyggelse heller ikke er lokaliseret.

Af de gvrige huse kan to dateres til yngre romersk jernalder,
mens fire er fra germansk jernalder, dvs. ca. 200-600 e.Kr.
Samme datering har de to jernudvindingsovne.

Endelig har Museum Midtjylland i 2009 og 2017 lavet
undersggelser i forbindelse med byggemodningen af den
nordlige del af Ahornvej, Sb.nr. 277. Her blev der undersggt
spredte bebyggelsesspor i form af en kogestensgrube og et
par stolpehuller samt laengst mod vest et tykt kulturlag med
lerkarskar, som dateres til slutningen af farromersk jernalder,
ca. 100 f.Kr. Desuden fandtes flere flintredskaber i dette
kulturlag. Et af disse, en sakaldt mikrolit, dateres til maglemo-
sekultur, ca. 8.000 f.Kr. De gvrige redskaber er antageligt sam-
tidige med lerkarskarene.

I forbindelse med privat detektorafsggning pa matr.nr. 8a, som
er marken lige nord for lokalplanomradet, er der indkommet en
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dgllemejsel af bronze, som skal dateres til den yngre bronze-
alder, ca. 1.100-500 f.Kr. samt en tenvagt i bly, som kan veere
fra vikingetid eller middelalder.

Lokalplanomradet er beliggende p& en relativ flad del af den
holm, som mod nord og gst afgreenses af Holtum A og mod vest
af Ejstrup Sg. Arealet gennemskares af en mindre lavning, og
pa siderne af denne er terreenet let skrdnende hhv. mod @st og
sydvest. Ud fra terreenforholdene og de mange kendte fund i
naerheden er det museets vurdering, at der vil veere stor risiko
for bevarede, skjulte fortidsminder, og museet gnsker derfor at
lave forundersggelse pa hele arealet.

Beskyttet natur

Mange naturomrader er forsvundet fra landskabet og med dem
ogsa levestederne for mange vilde dyr og planter. For at bremse
denne udvikling er bestemte naturtyper, sasom sger, moser,
heder og vandlgb beskyttet gennem naturbeskyttelseslovens

§ 3. Det drejer sig om knap 10 % af Danmarks areal.

Planomradet er ikke omfattet af § 3 i naturbeskyttelsesloven
(NBL). Arealet er i omdrift. Det neermeste terrestriske § 3

areal er en eng, som ligger ca. 500 meter nord for arealet.

Den naermeste sg ligger ca. 250 meter fra omradet. Og det
naermeste vandlgb ligger ogsd 500 meter nord for arealet.
Byggeriet vil ikke pa virke engen, vandlgbet eller sgen pa grund
af den konkrete afstand.

Tilladelse jeevnfgr husdyrbrug

Der findes en landbrugsejendom - Solvang - nord for lokalplan-
omradet. Den er ikke omfattet af bekendtggrelse om tilladelse
og godkendelse af husdyrbrug.

Ejendommen - Ahornvej 135 nord for arealet er i dag et
plantebrug, dyreholdet er ophgrt i 2011. Ejendommen ligger
ca. 120 meter gst for det eksisterende boligomréde. Det nye
omrade vil ligge ca. 100 meter fra de tidligere avisbygninger.
Etableringen af et nyt boligomrdde vil mindske sandsynligheden
for husdyrhold pd ejendommen, men p& grund af det det eksi-
sterende boligomrade er muligheden for at etablere et stgrre
dyrehold allerede begreenset.

Omradet er ikke omfattet af retningslinjer for jordbrugets
interesser, og indgdr ikke i udpegningen af arealer til driftsbyg-
ninger/driftsanlaeg til stgrre husdyrbrug.

Landbrugspligt

Der er landbrugspligt pd hele arealet i lokalplanomradet.
Lokalplanens gennemfgrelse forudsaetter, at landbrugspligten
ophaeves pa de bergrte arealer.

Servitutter

Ejere og bygherrer skal selv sikre sig overblik over tinglyste
servitutter, der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder.
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Man skal veere opmaerksom pa, at det ikke er sikkert, at alle
rgr, kabler, ledninger eller draen er tinglyst. Derfor bgr relevante
forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder padbegyndes.

Det kan fx dreje sig om el-, telefon-, internet- og tv-kabler,
vand- fjernvarme-, gas- og kloakledninger. Kommunen kan
veere behjalpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der
daekker det pdgaeldende omrade.

Lokalplanens gennemfgrelse
En realisering af planens bestemmelser beror p& privat initiativ.

Tilladelser og dispensationer

Lokalplanen kraever, at der sgges tilladelser eller
dispensationer ved andre myndigheder til ophavelse af
landbrugspligt, udledning af spildevand samt til permanent
grundvandssaenkning.

Ved ekspropriation til virkeligggrelse af en lokalplan
Dette afsnit er indsat som fglge af et generelt lovkrav indfgrt i
planloven den 1. januar 2019.

Kommunalbestyrelsen kan i medfgr af § 47, stk. 1 i planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private, eller

private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation

vil veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af en
lokalplan eller byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene
samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en
raekke betingelser. Heraf kan fglgende seerligt fremhaeves:

e Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort
lokalplan (eller byplanvedtaegt) pa det tidspunkt, hvor der
traeeffes beslutning om ekspropriation.

e Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede
bestemmelser om det projekt, der gnskes gennemfgrt.

e Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som
omfattes af lokalplanen.

¢ Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering
af ekspropriationsformalet skal vaere meddelt pa
ekspropriationstidspunktet.

e Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal.
Ekspropriation til fordel for en privat aktgr er heller ikke
udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene
samfundsinteresser. Der gaelder imidlertid et skaerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for
private.
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Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnds med mindre
indgribende midler, for eksempel ved en frivillig aftale med
den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et
stgrre areal end ngdvendigt. Hvis lodsejeren eller nogen,
ejeren har indgdet aftale med, selv vil og kan foresta
virkeligggrelsen, kan der heller ikke eksproprieres. Det er
desuden en betingelse, at der skal veere et aktuelt behov for
for virkeligggrelse af de foranstaltninger, som lokalplanen
giver de planmaessige rammer for.

Ekspropriation skal vaere ngdvendig og tidsmaessig aktuel
for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom indgrebet
og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle
eksproprieres, skal std i et rimeligt forhold til de almene
samfundsinteresser, som forfglges med ekspropriationen.
Kravet om rimelighed og forholdsmaessighed m3& sdledes
vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og
betydning for de involverede.

Det er kommunalbestyrelsen, der kan beslutte at ekspropriere i
medfgr af en lokalplan.

Ved ekspropriationssagens gennemfgrelse skal kommunal-
bestyrelsen fglge de processuelle regler for ekspropriation i
vejlovens §§ 99-102. Det indebeerer bl.a.:

At kommunen har ansvaret for at tilvejebringe grundlaget
for ekspropriation inklusive arealfortegnelse og
ekspropriationsplan,

At kommunen skal offentligggre et tidspunkt mv. for en
sakaldt dstedsforretning og indvarsle ejere m.fl. hertil med
mindst fire ugers varsel,

At kommunen skal afholde &stedsforretning, hvor ejere
m.fl. er indkaldt, og hvor grundlaget for ekspropriationen
gennemgas,

At kommunen under stedsforretningen kan fremsaette
erstatningsforslag over for ejere m.fl., og at ejere m.fl.
kan acceptere erstatningsforslag med forbehold for
ekspropriationens fremme,

At ejere m.fl. inden for en frist pa fire uger efter
dstedsforretningen kan komme med bemaerkninger til den
planlagte ekspropriation,

At kommunalbestyrelsen som hovedregel fgrst efter udlgbet
af fristen pa fire uger efter dstedsforretningen kan traeffe
beslutning om ekspropriation, og at kommunalbestyrelsen i
forbindelse med ekspropriationsbeslutningen kan fremsaette
erstatningsforslag over for ejere m.fl,,
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e At ejere m.fl. kan klage til Planklagenavnet over lovligheden
af ekspropriationsbeslutningen, og

e At kommunen har pligt til at sgrge for, at erstatningen
fastsaettes ved taksation, hvis der ikke kan opnds
aftale om erstatning. Sagen skal indbringes til
taksationsmyndigheden senest otte uger efter, at
ekspropriationsbeslutningen er meddelt og - i tilfaelde af
klage over ekspropriationsbeslutningen - senest fire uger
efter endelig afggrelse af klagesagen.

En mere detaljeret gennemgang af betingelserne for
ekspropriation og processen herfor kan bl.a. findes i
Erhvervsstyrelsens vejledning om ekspropriation efter planloven
og Vejdirektoratets vejledning om ekspropriation efter vejloven,
2015.
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Miljovurdering

Lokalplanforslaget er omfattet af lov om miljgvurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter (VVM). Planfor-
slaget blev derfor screenet med det resultat, at det ikke skulle
miljgvurderes.

Etableringen af boligomrddet vurderes ikke at fa vaesentlige
indvirkninger pd miljget.

Der sikres en robust hdndtering af regnvand ved lokal
nedsivning og forsinkelse gennem LAR-Igsninger. Omradets
sandede jordbund og et planlagt draen giver gode forudseet-
ninger for nedsivning, og vejvand renses inden nedsivning for
at beskytte grundvandet. Herved vurderes hdndteringen af
b&de hverdagsregn og kraftige regnhaendelser ikke at medfgre
vaesentlige miljgpavirkninger.

Der er gennemfgrt stgjberegninger, som har dannet grundlag
for fastlaeggelse af hgjden pd en stgjafskeermning og zoneringen
af stgjfglsom anvendelse med en bufferzone mellem boliger

og erhverv, sdledes at naboproduktionserhvervet ikke pafgres
skaerpede vilkar, og den stgjfglsomme anvendelse inden for
lokalplanomradet ikke pavirkes ud over de vejledende green-
sevardier for stgj. Det er endvidere vurderet, at der ikke
forekommer lugtpavirkninger af betydning.

De eksisterende egetraeer i omrddet bevares gennem lokalpla-
nens bestemmelser sa planens gennemfgrelse ikke forringer
levesteder for beskyttede arter og ikke medfarer vaesentlige
naturmaessige p%virkninger.

Det er vurderet, at planens pavirkning af det bevaringsvaerdige
landskab omkring Holtum A ikke er vaesentlig. Det nordgst-

lige hjgrne af planomradet er udpeget som bevaringsvaerdigt
landskab, men udggr i dag dyrket landbrugsareal ca. 400 m fra
&dalen, som ikke kan ses eller fornemmes fra omradet pa grund
af mellemliggende marker, bebyggelse og levende hegn.

Oplysninger om screeningen samt klagevejledning blev offent-

liggjort sammen med offentligggrelsen af forslaget til lokal-
planen.
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Andringer siden den offentlige hgring

Der er foretaget eendringer i lokalplanen som fglge af den
offentlige hgring. Andringer omfatter:

° Redaktionelle rettelser

Tastefejl, manglende billedtekster, opdatering af tekst af forsta-
elseshensyn, opdatering af kortbilag til korrekt malforhold mm.

° FEndret placering af stgjfglsom anvendelse

Som fglge af den offentlige hgring er den stgjfglsomme
anvendelse flyttet fra delomrdde 3 til 2. Lokalplanens redegg-
relse og bestemmelser er tilpasset andringen. Der er tilfgjet
en bestemmelse, der fastlaegger, at bebyggelse maksimalt m3
opfgres i 1 etage.

° Tilfgjelser til redeggrelse og bestemmelser

Der er indarbejdet en bestemmelse om bevaring af egetreeer
mod nord/nordgst i overensstemmelse med redeggrelsen.
Udlaegget til stamvejen mod nord er praeciseret, sa det svarer
til det eksisterende vejudlaeg for Ahornvej. Der er indfgjet tekst
i en bestemmelse om afskeermning af parkering i delomrade 3,
sa boliger syd for lokalplanomradet ikke pavirkes af lys. Der er
tilfgjet ibrugtagningsbestemmelser, som sikrer, at bebyggelse
fgrst kan tages i brug, nar den ngdvendige stgjafskarmning er
etableret. Det er preeciseret, at stgjafskaermningen skal have
en hgjde pd 4,5 m. Tekstafsnittet: Stgj og lugt i redeggrelsen er
revideret pd baggrund af supplerende vurdering af erhvervsom-
radets stgjpavirkning.

° Sletning af redeggrelsestekst og bestemmelser
Bestemmelser og redeggrelsestekst om ekspropriation er
slettet, da der efter hgringen er indgdet privatretlig aftale
mellem udvikler og grundejer nord for omradet.
Lokalplanbestemmelse om facadefarve er justeret.

° Justering af kortbilag

Angivelse af stgjafskeermningens placering er udvidet mod nord.
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Illustrationsplan

Udviklers forslag til en bebyggelsesplan med b8de 8ben-lave og teet-lave boliger.
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Bestemmelser

I henhold til Lov om Planlaegning fastszettes fglgende bestem-
melser for det i § 2 naevnte omrade.

§ 1. Formal
1.1 Lokalplanens formal er at sikre, at

. omradet anvendes til boligformal i form af - 8ben-lav og
teet-lav boligbebyggelse

o bebyggelsen indrettes med grgnne opholdsarealer
o boliger far adgang til et udendgrs opholdsareal

omradet vejbetjenes fra Ahornvej

§ 2. Omrade og zonestatus

2.1  Lokalplanomradet afgreenses som vist pa kortbilag 1,
Matrikelkort.

2.2 Lokalplanomr&det ligger i landzone og overfgres til
byzone ved den endelige vedtagelse af denne lokalplan.

Delomrader

2.3 Lokalplanomradet er inddelt i delomrade 1, 2 og 3 som
vist pd kortbilag 2, Anvendelse.

§ 3. Omradets anvendelse

3.1 Lokalplanomrédet skal anvendes til:

. dben-lav boligbebyggelse,
o teet-lav boligbebyggelse,
o veje, stier, regnvandshdndtering, feelleshus og

bebyggelse med funktioner falles for hele lokalplanom-
radets beboere samt fzelles gronne opholdsarealer.

3.2  Delomrdde 1 ma kun anvendes til aben-lav boligbe-
byggelse.

P& hver ejendom i delomrade 1 ma der kun opfgres én
bolig.
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3.3  Delomrdde 2 ma enten anvendes til taet-lav boligbe-
byggelse, eller &ben-lav boligbebyggelse.

Der ma opfgres 1 feelleshus pa hgjst 200 m2 samt drivhus
og balhytte pa i alt maksimalt 120 m2.

3.4  Inden for delomrdde 2 m& der hgjst opfgres 32 teet-lave
boliger.

3.5 Teet-lave boliger i delomrdde 2 skal opfgres efter en
samlet bebyggelsesplan med udgangspunkt i det viste
princip pd Illustrationsplanen s. 29.

3.6 Hvis det ikke er muligt at opfgre teet-lave boliger i hele
delomrdde 2, ma der opfgres aben-lave boliger i det
resterende del af delomradet. I sd fald skal kommunen
godkende et nyt byggeprojekt.

3.7 Delomrdde 3 ma kun anvendes til grgnt areal, parkering,
regnvandshdndtering og stgjafskaermning.

Derudover kan der etableres skure til drift af lokalpla-
nomradet. Skurene ma maksimalt vaere 50 m?2i alt.

3.8  Indenfor delomrdde 3 ma der ikke opfgres boliger eller
anden stgjfglsom anvendelse.

Anden anvendelse inden for lokalplanomrédet

3.9 Inden for lokalplanomradet kan der opferes tekniske Note 3.9
anlaeg til kvarterets forsyning. I delomrade 3 kan der Eksempler p8 tekniske
desuden etableres regnvandshandtering og stgjafskaerm- anleeg kan veere: forsy-
ning. ningsbokse, antenne- og

mobilmaster, regnvands-
bassiner og overlgbsbas-

Virksomheder i boligomrader sinner.

3.10 Indenfor lokalplanomradet kan byradet tillade, at der pa
den enkelte ejendom drives virksomhed inden for miljg-
klasse 1-2.

Virksomheden skal vaere et liberalt erhverv, der alminde-
ligvis kan udfgres i beboelseslejligheder eller beboelses-
huse.

Det er en betingelse, at virksomheden drives af den

der bebor ejendommen, og at virksomheden drives pa
en sadan made, at karakteren af bolig ikke forandres,
eksempelvis ved skiltning eller lignende og at virksom-
heden ikke medfgrer behov for mere parkering, end der
er plads til p& den pagaeldende ejendom.
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§ 4. Udstykning
4.1  Delomrdde 3 ma ikke udstykkes.

4.2 Feelles opholdsarealer, der skal indgd i beregningen af
bebyggelsesprocenter, skal udstykkes som selvstaendige
matrikler.

Grundstgrrelser

4.3 Grundstgrrelsen for den enkelte 8ben-lave boliggrund i
delomrdde 1 og 2 skal vaere minimum 700 m2.

4.4  Ved teet-lav boligbebyggelse i delomrdde 2 ma der
maksimalt blive opfgrt 1 bolig pr. 400 m2 af delomradets
grundareal.

I de 400 m2 indgar andel af faelles opholdsarealer, - vej-
og parkeringsarealer. Regnvandshandtering indgdr ikke i
ovennavnte grundareal.

4.5 Den enkelte teet-lave bolig skal kunne udstykkes med en
mindste grundstgrrelse pa 250 m2.

Feelles opholdsarealer, - vej- og parkeringsarealer indgdr
ikke i den mindste grundstgrrelse pa 250 m2.

4.6  En teet-lav grund pd 250 m2 ma ikke indeholde arealer
til faelles feerdsel eller feelles opholds- og friarealer for
andre boliger, og for lokalplanomradet som helhed, eller
for faellesomradet i delomrade 3.

Tekniske anlaeg

4.7 Arealer til tekniske anlaeg, herunder regnvandsbassiner,
kan udstykkes uanset bestemmelserne i § 4.1.

§ 5. Vej, stier og parkering

Vejadgang

5.1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra den offentlige
vej Ahornvej. Vejadgang til egendommen Ahornvej nr.
135, skal ske via den nye vejadgang til lokalplanom-

radet. Se kortbilag 2, Anvendelse.

5.2 Vejret til vejadgang ad den private faellesvej kan ske
efter lov om private feellesveje § 26, stk. 2.

5.3 Vejret kan ske ved ekspropriation, hvis der ikke kan
opnas en frivillig aftale efter procedurerne i § 33 jaeevnfor
lov om private feellesveje. Eksisterende ejer af de bergrte
arealer kan derefter kreeve erstatning efter lovens § 40.
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Veje og stiers udformning

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Stamvejen skal tilsluttes den ved lokalplanens vedtagelse
eksisterende Ahornvej mod vest og skal som minimum
anlaegges frem til vejadgangen til Ahornvej 135.

Stamvejen skal tilpasses den eksisterende Ahornvejs
tvaerprofil, og skal udlaegges med 10 meters vejudlzzg,
heraf 6 meter kgrebane, 1,5 meter fortov mod syd og
0,5 meter rabat mod syd. Mod nord anlaegges vejen
med 2 meter rabat. S&fremt der anleegges stier langs
vejen kan det treede i stedet for fortov pa pageeldende
straekning.

Boligveje skal anlaegges med en bredde pa 8,5 meter og
en kgrebanebredde p5 mindst 5,5 meter samt 1,5 meter
rabat i begge sider.

Stier skal udlaegges i en bredde pa 5 meter og anlaegges
med en fast beleegning i en bredde p& 3 meter.

Rekreative stier udlaegges med en befaestet bredde pad 2
meter og med rabatter p& mindst 0,25 meter i hver side.

Blinde veje, der har en laengde pd mere end 40 meter,
skal afsluttes med en vendemulighed, hvor en 12 meter
lang lastbil kan vende.

Blinde veje, der har en laengde p@ mindre end 40 meter,
skal afsluttes med en vendemulighed, hvor en personbil
kan vende.

Vejtilslutninger

5.9 Der ma ikke etableres veitilslutning fra den enkelte
ejendom til stamvejen eller til Ahornvej (Ahornvej 135
undtaget).

5.10 Der skal etableres hjgrneafskaeringer pa 5 x 5 meter ved
alle vejtilslutninger.

5.11 Ved vejtilslutninger skal der sikres oversigtsarealer over-
ensstemmelse med gaeldende vejregler. Der ma i over-
sigtsarealer ikke vaere genstande eller beplantning over
0,8 m.

Belysning

5.12 Vej- og stibelysning skal etableres i henhold til geeldende
vejregler.

Parkering

5.13 Der skal etableres mindst 2 parkeringspladser pr.

&ben-lav og pr. taet-lav bolig.

Bestemmelser

Lokalplan nr. 448

33



5.14

5.15

5.16

5.17

Bestemmelser
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Antallet af parkeringspladser ved tzet-lav kan saettes
ned til 1%2 plads pr. bolig, hvis mindst en tredjedel af de
kreevede pladser etableres som fzelles parkering/gaeste-
parkering. Eventuel kantstensparkering indgar ikke i
beregningen af antal parkeringspladser.

Ved fzelles parkeringspladser i delomrdde 2 og 3 skal der
etableres i alt mindst 4 handicapparkeringspladser. Hver
parkeringsplads skal have et brugsareal pd 3,5 x 5 m.
Parkeringspladser i delomrdde 3 skal afskeermes, sa der
ikke sker lyspavirkning af naboer mod syd.

Der skal i omrddet desuden etableres mindst 1 plads
reserveret til handicapparkering med et brugsareal pa
4,5 x 9 meter.

Handicapparkeringspladser etableres udover parkerings-
kravet i §§ 5.13 og 5.14.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Der fastlaegges bufferzone mod syd pa 50 meter til
produktionserhverv. Fra det sydlige skel og 20 meter
mod nord, ma der ikke opfares boliger - se bufferzonen
pa kortbilag 2 Anvendelse.

Der skal etableres en stgjafskaermning pa 4,5 meter i
delomrade 3, jf. Kortbilag 2 - anvendelse.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte aben-lav bolig ma
ikke overstige 30.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte teet-lave bolig ma
ikke overstige 40.

Ved beregning af bebyggelsesprocenten for teet-lave
boliger i delomrdde 2 kan boligens andel i faelles grgnne
opholdsarealer, og stiarealer inden for delomrade 2
medregnes.

Boligens andel i veje og parkeringspladser kan derimod
ikke medregnes.

Bebyggelse i delomrdde 1 og 2 m& maksimalt opfgres i 1 | 1
etage og maksimalt have en hgjde pa 8,5 meter. —25m —

Skel

Garager/carporte, skure og lignende ma afvige fra byg-
ningsreglementets bestemmelser om bygningshgjde i
skel, hvis taghaldningen er som den gvrige bebyggelse

Illustrationen viser,
hvordan mindre bygninger

pa grunden eller lavere, og hgjden respekterer en linje m& opfores i skel i en
bestemt af hgjden 2,5 meter i skel og hgjden 3,5 meter hojde p8 2,5 meter og
ved afstanden 2,5 meter fra skel. stige til 3,5 meter.
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Denne bestemmelse gaelder ikke garager/carporte og
skure, der er integrerede i boligbebyggelsen.

6.8  Det samlede bebyggede areal for delomrdde 3 m3 ikke
overstige 50 m2.

Byggelinjer

6.9 Langs skel mod stamvejen fastleegges en byggelane pa
5 meter. Mellem denne byggelinje og vejen ma der ikke
opfgres bygninger eller faste anlag.

6.10 Langs skel mod gvrige veje fastleegges en byggelane pa

2,5 meter. Mellem denne byggelinje og vejen ma der
ikke opfgres bygninger eller faste anlag.

8§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraaden

7.1

7.2

Tage

7.3

7.4

Facader skal udfgres i teglsten (blank eller vandskuret)
og/eller pudset overflade (underlaget er underordnet,
bare overfladen fremstar pudset).

Facader pa sekundaere bygninger, som mindre skure

og lignende, samt mindre bygningsdele, som f.eks.
karnapper, altaner og mindre facadepartier, kan udfgres
i andre materialer som for eksempel trae, metal eller
matteret glas.

Vinduer er undtaget fra bestemmelsen.

De enkelte klynger af teet-lav boligbebyggelse skal
opfgres som en samlet bebyggelse med et tydeligt arki-
tektonisk helhedspraeg og med ensartede materialer og
farver.

Tage ma ikke udfgres i blanke og reflekterende
materialer og skal fremstd i sort, gra eller teglrgd. Glan-
stallet m@ maksimalt vaere 20.

Vinduer, solceller og solfangere er undtaget fra bestem-
melsen.

Opsaetning af solenergianlaeg pa tage er tilladt pa
betingelse af:

At anlaegget ligger plant med den tagflade, som det
monteres pa eller indbygges i.

At anleegget udfgres som en integreret del af bygningens
arkitektoniske udtryk.
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o At anlaegget kun opsaettes pa tage med tilsvarende
farvetone som anlaegget.

o At anlaegget overholder den maksimale bygningshgjde.

o At anlaeggets rammer har samme farve som selve solcel-
lerne/ solfangerne.

o At anlaegget er udformet sdledes, at det ikke reflekterer
lys, som kan blaende trafikanterne pa vejene omkring
anlaegget.

Skilte

7.5 Skiltning og reklamering udover almindelig navne- og
nummerskiltning ma ikke finde sted.

Andet

7.6 Der ma ikke szettes antenner (herunder parabolan-
tenner) op pa bygningers facader eller tage. Antenneled-
ninger, netledninger o.a. skal nedgraves.

§ 8. Terreenregulering

8.1 Alle terreenreguleringer tager udgangspunkt i det eksis-
terende terraen ved lokalplanens vedtagelse jf. Kortbilag
3 - Eksisterende forhold.

8.2  Inden for lokalplanomrddet m& der kun terreenreguleres
med +/-0,5 meter.

Undtaget herfra er terreenregulering pa op til +/- 1
meter i forbindelse med vandh&ndtering.

8.3 Der m3 ikke foretages terraenreguleringer inden for 1
meter fra skel.

Undtaget herfra er terraenregulering i forbindelse med
vejadgang til den enkelte grund.

8.4 Terraenreguleringer skal udformes som naturlige
skraninger pa egen grund uden brug af stensaetninger.
Dette geelder dog ikke ind- og udkgrsler p& grunde med

skraende terreen. Note 8.5
R Jordbalance betyder, at
8.5 Der skal tilstraebes jordbalance i lokalplanomradet. man genanvender den

jord der er p§ grunden i
forvejen, s& der dermed
hverken er behov for at
fjerne eller tilfaje jord fra
lokalplanomr8det.
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§ 9. Ubebyggede arealer

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Hegn

9.6

9.7

9.8

Andet

9.9

Ubebyggede arealer skal holdes i en ordentlig stand og
ma& derfor ikke anvendes til opmagasinering af affald,
byggematerialer, uindregistrerede kgretgjer, opbevaring
af campingvogne, lastbiler eller lignende.

Arealer, der ikke bebygges, udstykkes til boligparceller
eller udlaegges til vej- sti- eller parkeringsareal, skal
udstykkes og henligge som 8bne, fzlles parklignende
grgnne opholdsarealer, der er tilgaengelige for alle
beboere i lokalplanomradet.

Alle udendgrs arealer, der anvendes til ophold i
umiddelbar tilknytning til boligerne, skal have et
stgjniveau lavere end 58 dB. Det samme geelder omrader
i neerheden af boliger, der overvejende anvendes til
feerdsel til fods (fx gangstier, men ikke fortove mellem-
boligen og vejen)

Dele af friarealer i lokalplanomradet kan indrettes som
brandveje, stier og til regnvandshandtering/-nedsivning.

Ved etablering af bade dben-lave og taet-lave boliger
pd samme ejendom, skal de fzlles opholdsarealer - der
indgar i bebyggelsesprocenten for hver enkelt bolig -
udstykkes selvstaendigt.

Hegn langs skel m& kun vaere levende hegn i en hgjde op
til maksimalt 1,8 meter.

Faste hegn ma kun opsaettes pa den enkelte grund i
umiddelbar forbindelse med bebyggelsen som afgraens-
ning af terrasse m.m.

Hegn omkring affaldshandtering undtaget.

Egetraeer inden for delomrade 2 og 3, som er til stede
ved lokalplanens vedtagelse, skal bevares. Feeldning eller
vaesentlig beskaering ma kun ske med kommunalbesty-
relsens tilladelse.

Der kan etableres legepladser og mindre, feelles anlaeg,
som f.eks. skure, faelles drivhuse, overdakninger,
nyttehaver og balsteder samt feelles opholdsarealer i
forbindelse med fzellesarealet i delomrade 2.

Bestemmelser

Lokalplan nr. 448

Note 9.1

Ubebyggede arealer
omfatter alle arealer, hvor
der ikke st8r en bygning.
Opbevaring af camping-
vogne skal forst8s som
parkering ud over nogle

f8 dage i forbindelse med
ferier.

Note 9.4

Friarealer omfatter b8de
opholdsarealer, parke-
ringsarealer, adgangs- og
tilkgrselsarealer m.v.

Opholdsarealer er
arealer, der udleegges

til ophold. De kan veere
feelles for flere boliger.
Opholdsarealer omfatter
kun arealer, der er anlagt
til egentligt ophold og
omfatter ikke beplant-
ningsbeelter, parkerings-
og servicearealer m.v.
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§ 10.
10.1
10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

§ 11.

11.1

Tekniske anlaeg
Alle forsyningsledninger skal nedgraves.
Ny boligbebyggelse skal tilsluttes almen vandforsyning.

Ny boligbebyggelse skal tilsluttes det offentlige kloaksy-
stem.

Ny boligbebyggelse skal tilsluttes det kollektive el-net.

Omradet er ikke udlagt til kollektiv varmeforsyning. Ny,
opvarmet bebyggelse skal tilsluttes godkendt varmefor-
syning iht. varmeforsyningsloven.

Der kan etableres nedgravet Igsning til affald (molokker
eller lignende) i overensstemmelse med Ikast-Brande
Kommunes geeldende affaldsordning.

Forudsaetninger for ibrugtagning
For ny bebyggelse ma tages i brug skal:

Alle boliger veere tilsluttet det kollektive el-net.
Vejadgang skal vaere etableret til Ahornvej 135.

Miljgstyrelsen vejledende graenseveaerdier for stgj veere
overholdt inde i boligernes beboelsesrum (46dB).

Al bebyggelse skal veere tilsluttet vandforsyningen fra
alment vandvaerk

Der skal veere forberedt for ladestandere eller veere
etableret ladestandere p& parkeringspladser i overens-
stemmelse med den til enhver tid geeldende lovgivning.

Omradet veere separatkloakeret. Afledning af spildevand
skal veere tilsluttet separat spildevandssystem. Der er
tilslutningspligt til Ikast-Brande Spildevand A/S spilde-
vandssstem.

Regnvand fra indkgrsler, hustage mv., der overstiger

en befzestelsesgrad pa 35 % skal vaere hdndteret eller
forsinket til faelles regnvandshandtering. Regnvand fra
boliggrunde og fzelles arealer ma ikke ledes til vejarealet.

Samtlige ejendomme indenfor lokalplanomradet er
forpligtet til at veere tilsluttet Ikast-Brande Kommunes
geeldende affaldsordning pa de til enhver tid geeldende
almindelige bestemmelser.

Afskeermningsforanstaltninger er etableret.

Bestemmelser
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§ 12.

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

§ 13.

13.1

§ 14.

14.1

§ 15.

15.1

Bestemmelser

Lokalplan nr. 448

Grundejerforening

Der skal oprettes én grundejerforening, hvor der er
medlemspligt for samtlige grundejere inden for lokalplan
omradet. Hver husstand har én stemme p& grundejerfor-
eningens generalforsamling.

Grundejerforeningen skal forestd drift, vedligeholdelse
m.m., samt renholdelse, snerydning og glatfgrebekaem-
pelse pd veje og stier, samt vedligeholdelse af belysning.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse
af feelles arealer, herunder det grgnne feelles opholds-
areal i delomrdde 3 samt fzelles opholdsarealer i hele
lokalplanomradet.

Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heraf skal
godkendes af Ikast-Brande Kommune.

Grundejerforeningen skal oprettes senest nar halvdelen
af grundene er solgt eller efter krav fra Ikast-Brande
Kommune.

Grundejerforeningen skal, efter krav fra Ikast-Brande
Kommune, optage medlemmer fra tilgreensende omrader.
Eller sammenslutte sig med en eller flere bestdende
grundejerforeninger for tilgraensende omrader eller
opdele foreningen i to eller flere selvstaendige foreninger.

Ved udlejningsbyggeri inden for lokalplanomradet vare-
tager udlejeren samtlige lejeres interesser i grundejer-
foreningen og kan afgive stemmer pa generalforsam-
lingen svarende til antallet af husstande.

Servitutter

Med lokalplanens endelige vedtagelse ophaves ingen
servitutter indenfor lokalplanens omrade i
Ophaevelse af lokalplan

Ved endelig vedtagelse af naerveerende lokalplan nr. 448
ophaves ingen tidligere lokalplaner eller byplanved-
teegter.

Retsvirkninger

Efter byrddets endelige vedtagelse og offentlig bekendt-
gorelse af lokalplanen m3 ejendomme, der er omfattet
af planen, ifglge planloven kun udstykkes, bebygges

eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.
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15.2

15.3

15.4

15.5

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortsaette som hidtil.

Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg, der er indeholdt i planen.

Byradet kan jeevnfgr planloven meddele dispensation
fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen. Dispensation kan
kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl,,
medmindre Ikast-Brande Kommune skgnner, at dispen-
sationen er af uvaesentlig betydning for de pageeldende.

Safremt et forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder
de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i
byggeloven, planloven samt anden relevant lovgivning.

Bestemmelser

Lokalplan nr. 448
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Kortbilag 1- Matrikelkort

Lokalplan nr. 448
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1 Eksisterende matrikelskel

Eksisterende bygninger (Kort fra 2023)
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Kortbilag 2 - Anvendelse
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Kortbilag 3 - Eksisterende terraen

Lokalplan nr. 448
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Bilag 4 - Stgj

Lokalplan nr. 448

Vejledende graenseveaerdier for
stgjbelastning

Virksomheder skal overholde stgjgraenser i de omrader, hvor de ligger
og i forhold til de omkringliggende omrader, der belastes af stgj fra
den enkelte virksomhed.

De vejledende graenseveerdier for stgjbelastning er de vaerdier
Miljgstyrelsen anbefaler som maksimum for stgjbelastninger under
forskellige forhold. Forholdende angives ud fra tidspunkt pd dggnet
og hvilken anvendelse der er i omradet hvor virksomheden ligger (se
tabellen nedenfor).

Selve stgjgreensen for en virksomhed fastlaegges af en miljgmyn-
dighed, derfor er stgjgraenserne som ses nedenfor kun vejledende.

Vejledende graenseveaerdier for stgjbelastninger fra virksom-
heder malt udendgrs.

Det akvivalente, korrigerede stgjniveau i dB(A) som funktion
af tidsrum og omradetype.

(faktisk anvendelse)

S@n- og helligdag
kl. 07.00 - 22.00

Tidsrum Mandag - fredag |Mandag - fredag |Alle dage
kl. 07.00 - 18.00 |kl. 18.00 - 22.00 |kl. 22.00 - 07.00
Lgrdag Lgrdag
Omradetype kl. 07.00 - 14.00 |kl. 14.00 - 22.00

. o
rekreative omrader,
. o
Seerlige naturomrader

Erhvervs- og industriomrader 70 dB 70 dB 70 dB
Erhvervs- og industriomrader

med forbud mod generende 60 dB 60 dB 60 dB
virksomheder

Omrader for blandet bo-

lig- og erhvervsbebyggelse, 55 dB 45 dB 40 dB
centereomrader (bykerne)

Etageboliger 50 dB 45 dB 40 dB
Boligomrader for teet lav og 45 dB 40 dB 35 dB
&ben lav boligbebyggelse

Sommerhusomrader og

offentligt tilgeengeligt 40 dB 35dB 35dB

Kolonihaveomrader

Greenseveaerdien for stgjbelastningen afhaenger af
beliggenhed og den planlaagningsmaessige situation

Det &bne land
(inkl. landsbyer og
landbrugsarealer)

@nskeligt at stgjniveauet er lavt, der foretages en
konkret vurdering for det enkelte omrade og sag

Der henvises til den til enhver tid gaeldende “Vejledning om ekstern stgj fra virksomheder” udgivet

af Miljgstyrelsen.
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Bilag 5 - Miljoklasser

Lokalplan nr. 448

Vejledning om miljgklasser

Der er opstillet 7 miljgklasser som kan benyttes til indplacering
af den enkelte virksomhed. Miljgklasserne skal ses som hjeaelp i
planleegningen da de beskriver en skgnsmaessig mindste afstand
til forureningsfglsom anvendelse (eksempelvis boliger) fra en
virksomhed.

Klassificeringen er baseret pa Miljgstyrelsens erfaringer om
miljgforholdene for nyere virksomheder og den afstand, der
skgnnes at vaere ngdvendig mellem en virksomhed og aben-lave
boliger. Udgangspunktet er, at afstanden skal give en rimelig
sikkerhed for, at boligerne ikke udseaettes for miljggener, og

at virksomheden ikke efterfglgende mgdes med skaerpede
miljgkrav.

Opdelingen er baseret p& "H&ndbog om Miljg og Planlaagning”,
november 2004 fra Miljgministeriet. Dette bilag skal ses som en
fortolkning af hdndbogen.

Klasse 1 omfatter virksomheder og anleeg, som kun pavirker
omgivelserne i ubetydelig grad, og sdledes kan integreres med
boliger.

Klasse 2 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker
omgivelserne i ringe grad, og ville kunne indplaceres i omrader,
hvor der ogsa findes boliger.

Klasse 3 omfatter virksomheder og anlaeg, som kun pavirker
omagivelserne i mindre grad, og som bgr placeres i erhvervs-
eller industriomrader eventuelt teettest ved forureningsfglso-
manvendelse.

Klasse 4 omfatter virksomheder og anlaeg, som er noget
belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel bgr
placeres i industriomrader.

Klasse 5 omfatter virksomheder og anlaeg, som er ret
belastende for omgivelserne, og derfor skal placeres i industri-
omrader.

Klasse 6 omfatter virksomheder og anlaeg, som er meget
belastende for omgivelserne, og derfor skal placeres i stgrre
industriomrader, sa den gnskede afstand i forhold til forure-
ningsfglsomme naboer kan opnas.

Klasse 7 omfatter virksomheder og anlaeg, som er saerligt
belastende for omgivelserne, og derfor som hovedregel
skal placeres i omrader, indrettet til saerligt miljgbelastende
virksomhed.
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Herudover findes der en raekke virksomheder og anlaegstyper
med specielle beliggenhedskrav, hvor afstanden til boligomrader
skal veere stgrre end 500 meter. Som eksempel kan naevnes
saerligt risikobetonet produktion, stgrre skibsveerfter, flyve-
pladser, skydebaner, motorsportsbaner og lignende.

Der kan forekomme situationer, der placere en virksomhed i en
anden miljgklasse, end angivet i skemaet pa den naeste side.
Hvis en virksomhed eksempelvis foretager forureningsbegraen-
sende foranstaltninger. Nar det er tilfeeldet kan der accepteres
en lavere klassificering, og dermed en kortere ngdvendig
afstand i forhold til eksempelvis boliger. Det kan ogsd vaere
ngdvendigt at placere en virksomhed i en hgjere miljgklasse,
hvis virksomheden forurener udover, hvad der er normalt for
den pagzeldende virksomhedstype. Der findes saledes ikke
bestemte afstandskrav, der skal overholdes.

Der kan benyttes kortere planlaegningsafstand, hvis omgivel-
serne er mindre stgjfslsomme end aben-lav boligbebyggelse,
som er grundlaget for klassificeringen. Er der eksempelvis

tale om etageboligomrader eller omrader for blandet bolig og
erhverv, kan afstandene skgnsmaessigt halveres. Virksomheder,
som har gjort seerlig meget ud af stgjdeempning og stgjsvag
produktionsteknologi, kan undertiden have en lavere klasse
end angivet. Derimod vil bestdende virksomheder ofte have en
hgjere klasse end angivet.

Miljgklasse Vejledende afstand Eksempler
til boliger

1 0 meter Forretninger,liberale erhverv, kontorer, smavaerksteder
med butik

2 20 meter Bogbinderi, elektronikvaerksteder, laboratorier

3 50 meter Handvaerkspreegede virksomheder, visse service-
virksomheder

4 100 meter Levnedsmiddelfabrikker og mindre overfladebehand-
lende virksomheder herunder autolakkering

5 150 meter Maskinfabrikker, betonfabrikker, farve- og lakindustri-
virksomheder

6 300 meter Asfaltfabrikker, slagterier, stgrre maskin- og
betonfabrikker samt jernstgberier

7 500 meter Medicinal- og pesticidproduktion samt kraft- og
stalvalsevaerker
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Praktiske oplysninger

- om lokalplanprocessen
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\Vedtagelse
Lokalplan nr. 448 - Boligomrade, Ahornvej, Ejstrupholm @st er:

= Offentligt bekendtgjort den 10. september 2026
= Endeligt vedtaget den o7. september 2026

=  Offentliggjort som forslag den 18. december 2025
=  Godkendt som forslag den 15. december 2025

Haringsperiode

Et forslag til lokalplan nr. 448 - Boligomrade, Ahorn-
vej, Ejstrupholm @st var i offentlig haring i perioden
fra den 18. december 2025 og frem til den o5. februar
2026.

www.ikast-brande.dk

P3a hjemmesiden www.ikast-brande.dk kan du se og
downloade lokalplaner. Derudover kan du se hvilke
muligheder du har, hvis du gnsker at klage.

Har du spargsmal til lokalplanen er du velkommen til
at kontakte kommunen p3:

teknikogmiljoomraade@ikast-brande.dk
eller gg6o 3350.
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