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Redegoarelse

Baggrund for lokalplanen

En del af lokalplanomradet er idag udlagt til by-
delscenter og den resterende del er reserveret til
institutionsbyggeri. Imidlertid er reservationen til
institutionsbyggeri ikke laengere aktuel. Grundet
et indkommet forslag til butiksbebyggelse samt
de eendrede planmeessige forudseetninger gn-
sker Horsens Byrad derfor at skabe mulighed for
en delvist eendret anvendelse af lokalplanomra-
det.

Lokalplanens formal

Lokalplanen fastleegger rammerne indenfor lo-
kalplanomradet, hvad angar anvendelse, bebyg-
gelsens omfang, placering, udformning og be-
plantning. Hertil kommer retningslinier for trafik
og parkering samt butiksstgrrelser.

Lokalplanen vil ogsa sikre en kommende vejudvi-
delse af Oddervej og rundkgrslen samt ophaeve
lokalplan 141 for lokalplanomradet.

Lokalplanomradets beliggenhed i byen
Foto: Horsens Kommune

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet greenser, startende fra vest,
op til et grent areal udlagt til institutionsbyg-
geri. Mod nord ligger andelsboligbebyggelsen
Nordstranden, dernaest Sundgardsvej, Odderve;j
ved rundkgrslen samt Sundbakken mod syd.
Lokalplanomradet deekker et areal pa ca. 6.300
m2.

Omradet idag

Omradet er idag delt mellem et bebygget privat
areal og et ubebygget offentligt areal. Neermest
rundkgrslen p& Oddervej ligger den privatejede
Sundgarden med sin karakteristiske rade traelade
og nord for denne ligger det resterende areal, der
er i offentlig eje. Dette ligger idag i grees. Langs
lokalplanomradets nordlige afgreensning mod an-
delsbebyggelsen Nordstranden lgber en sti, der
star i forbindelse med et starre stinet i omradet
omkring Sundgardsvej og N@rrestrand.
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Areal med stiforbindelse mellem Sundgarden og andels-
bebyggelsen Nordstranden
Foto: Horsens Kommune

Bevaringsveerdier

Sundgarden er i Kommuneatlas Horsens regi-
streret som havende lav bevaringsveerdi.

Selve hovedhuset er dog ikke interessant i byg-
ningsbevarigt gjemed. Det har samtidig have mod
Oddervej og med facaden beliggende kun ca. 20
m fra rundkerslen og 1 m lavere end denne og
Oddervej, er beboelsen stgjplaget.

Til hovedhuset hgrer en karakteristisk rgd tree-
lade. Denne er imidlertid i forfald, grundet mang-
lende vedligehold. Treebekleedningen er mange

#ﬁf" Ty . 'fﬁ&.-:- Pt 3
Sundgardens rgde treelade
Foto: Horsens Kommune

steder opfugtet og angrebet af rad og borebiller.
Teknik & Miljg er derfor indstillet pa at tillade en
nedrivning af Sundgarden i sin helhed.

Natur

Der er ingen naturinteresser indenfor lokalplan
omradet. Der er imidlertid store fredede natur-
rigdomme i de umiddelbare omgivelser om-
kring Ngrrestrand, herunder “Djeevleklgften”.
Fredningen omkring Ngrrestrand ligger dog ca.
100 meter fra lokalplanomradet.

Sundgarden set fra Rundkarslen i Stensballe
Foto: Horsens Kommune

Sundgarden set fra Odderve;j
Foto: Horsens Kommune
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Arealet til institutionsbebyggelse vest for lokalplanomra-
det. Yderst til venstre begynder Djaevleklgften
Foto Horsens Kommune

Stgj
Se under Lokalplanens forhold til andre planer
og love.

Fremtidige forhold

Adgang

Den bilende adgang til lokalplanomradet sker
ad Sundgardsvej via rundkgrslen pa Odderve;.
Se kortbilag 3 og 4. Butiksomradet far direkte
adgang fra Sundgardsvej. Adgang for gaende
og cyklende til butiksomradet kan ogsa ske fra
Sundbakken og rundkgrslen.

Anvendelse

Den primeere funktion er detailhandel. Hertil kom-
mer kontorerhverv og/eller pengeinstitut. Denne
del m& hgjst udgere 25 % af det samlede byg-
ningsareal.

Arkitektur
Butiks- og kontorbebyggelsen vil fremsta som et
samlet bygningsanlaeg, i princippet som vist pa
visualiseringerne pé side 7 og 8 samt pa bilag 5
- Facader.

Djeevleklgften med Ngrrestrand i baggrunden
Foto: Horsens Kommune

Det er intentionen med byggeriet at arbejde med
indramning, lethed og gennemsigtighed i an-
komst- og kontordelen, hvorimod selve butiksde-
len vil vaere mere lukket. Den 1l-etages butiks-
del vil komme til at fremsta med blank mur i tegl.
Det forventes, at denne del vil nd en hgjde pa 5
- 5,5 m. Ud over glas, ma der hgjst anvendes to
primzere materialer indenfor omradet, hvoraf tegl
skal veere det ene. Et andet primaert materiale/
overflade kan vaere stalplader, pudset mur eller
lign. Alle tage i delomrade 1 skal veere flade sa
bygningerne ikke bliver ungdigt hgje.

Kgle-, kompressor-, og ventilationsanleeg skal
bygningsintegreres - dvs. ingen synlige rar og
lign.

Beplantning

Beplantningen i omradet skal besta af lgvtreeer,
bagehaekke samt buske og grees. Der skal ved
placering af treeer vises hensyn til solindfald pa
eksisterende bolighebyggelse.
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Butiksbebyggelsen set fra Sundgardsvej mod sydvest

Butiksbebyggelsen set fra Bygaden mod nordvest
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Butiksbebyggelsen set fra Sundbakken mod nordgst

Butiksbebyggelsens hovedindgang set fra Oddervej
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Parkering

Der skal etableres min. 1 parkeringsplads pr 25
m? butiksareal og min. 1 parkeringsplads pr 50
m? kontorerhverv.

Cykelparkering

For at fremme andre transportformer end den bi-
lende, skal der centralt ved indgangene til butik
og kontor etableres cykelparkering. For butikker
geelder det, at der skal etableres 1 cykelparke-
ringsplads pr. 25 m? butiksareal og for kontorer 1
cykelparkeringsplads pr. 50 m2.

Rekreative- og kulturelle aktiviter

Omkring lokalplanomradet er der rigelige, gran-
ne offentlige omrader - herunder boldbaner, hvor
der kan udgves rekreative og kulturelle aktiviteter,
hvorfor lokalplanen ikke udleegger areal til disse
formal indenfor omradet.

Beeredygtighed

Beeredygtige tiltag bar generelt indenfor lokalpla-
nomradet integreres i byggeri og anleeg som en
naturlig del af byggeriet og synliggeres. Med bee-
redygtighed forstas i denne forbindelse eksem-
pelvis miljgrigtig projektering, energi- og ressour-
cebesparende tiltag, energiskabende tiltag og
miljgrigtige/miljgcertificerede materialer.

9
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Lokalplanens forhold til andre planer og love

Kommuneplan
Lokalplanomradet er omfattet af
Kommuneplanens rammeomrade 05.C4 for tidl.
Horsens Kommune

Omrade 05.C4 er udlagt til:

Centerformal

- butikker til kvarterets daglige forsyning

Se kommuneplanens generelle rammebestem-
melser “Rammer for detailhandel” - afsnit (A) -
“Afgreensede omrader/bydelscentre til butiks-
formal.

Der er udarbejdet kommuneplantilleeg nr. 13 -
2007 til kommuneplan 2006-2009, hvori det g@-
res muligt at placere en mindre del kontorerhverv
i sammenhaeng med butiksbyggeri indenfor ram-
meomrade 05.C4

Kommuneplanens udbygningsramme for de-
tailhandel

Der er i Horsens Kommuneplan 2006 - 09 fast-
sat en samlet ramme for bydelscenter Oddervej
- Bygaden pa 3.000 m2.

Udbygningsrammen for detailhandel for bydels-
center Oddervej - Bygaden i Stensballe i Horsens
for perioden 2006 - 2009 er pa 1.963 m2. Denne
ramme geelder savel nyopfarte som udvidede bu-
tikker samt udleeg i geeldende lokalplaner.

Lokalplanens forbrug af udbygningsrammen:

Der kan etableres 1.963 m? bruttoetageareal til
butiksformal.
Dagligvarebutikker kan have en maks. stgrrelse

pa 1.963 m? bruttoetageareal til butiksformal.
Udvalgsvarebutikker kan have en maks. starrelse
pa 500 m? bruttoetageareal til butiksformal.

Eksisterende lokalplaner
Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan nr. 141
der med den endelige vedtagelse af denne lokal-
plan ophaeves for omradet.

Teknisk forsyning

. Omradet skal forsynes med naturgas fra
DONG

. Vandforsyning skal
Vandforsyning.

ske fra Horsens

. Omradet skal kloakeres til eksisterende
regn- og spildevandsledninger.
. Lokalplanomradet ligger i Energi Horsens

forsyningsomrade.
Andre planer og love

Miljgvurdering

Lokalplanforslaget er omfattet af Lov om
Miljgvurdering af planer og programmer, lov nr.
316 af 05.05.2004.

Loven medfarer, at der skal foretages miljgvurde-
ring af planer og programmer, hvis gennemfgrel-
se kan fa veesentlig indvirkning pa miljget.
Teknik & Miljg har foretaget en indledende scree-
ning af omradet og vurderet, at det ikke er ngd-
vendigt at foretage en Miljgvurdering.

Begrundelse:

Planen omfatter ingen af de i bilag 3 og 4, i Lov
om miljgvurdering af planer og programmer, om-
talte anleeg. Planen fastleegger udelukkende an-
vendelsen af et mindre omrade pa lokalt plan, der
ikke antages at kunne fa veesentlig indvirkning pa
miljget - jf. lovens kapitel 2, § 3 stk.2.
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Screeningen kan ses pa Teknik & Miljg.

Regionplan - Stgj

En del af omradet er indenfor Regionplanens
feelles planlaegningszone for stgj udlagt omkring
Oddervej.

| dette omrade placeres udelukkende butik og
kontorerhverv. Lokalplanen indeholder flere be-
stemmelser, der skal nedbringe de, af butiksdrif-
ten, afledte stgjgener.

Ngdvendige kgle-, kompressor-, og ventilations-
anleeg skal placeres sa langt fra eksisterende bo-
lighebyggelse som muligt. Disse skal bygningsin-
tegreres og stgjdeempes efter hgjeste geeldende
standard (mindste stgjemission), da de erfarings-
vis kan virke generende.

Alle vareleverancer (afleesning af varer og
paleesning af eksempelvis returgods) skal forega
i lukket, bygningsintegreret varetilkgrsel.
Vareleverancer med kgretajer over 3500 kg. ma
kun ske mandag til lgrdag kl. 07.00 - 22.00 og alle
karetgjer med vareleverancer skal have motoren
slukket under afleesning. Undtaget er karetgjer,
hvor motorkraft er ngdvendig for afleesning - ek-
sempelvis karetgjer med liftarm.
Butiksbebyggelsen forventes at ville tage nogle af
stgjgenerne fra Oddervej pa den bagvedliggende
andelsboligbebyggelse. Derimod vil der naturligt
veere en del trafik til og fra butikkens parkerings-
areal med deraf afledt stgj. For at kompensere for
dette etableres en ubrudt stgjmur mellem bolig-
bebyggelsen og parkeringsarealet, ligesom par-
keringsarealet anlaegges i et lavere niveau end
boligbebyggelsen.

Kystneerhedszonen
Omradet ligger udenfor de kystnzere dele af by-
zonen

Vejloven

Langs Oddervej og langs rundkarslen i krydset
med Sundgardsvej/Bygaden er der tinglyst en
vejbyggelinie pa 20 m malt fra midte af kareba-
nen. Byggelinien skal tilleegges hgjde- og passa-
getilleeg, som er 2 x hgjdeforskellen + 1 m langs
rundkarslen og 1,5 x hgjdeforskellen + 1 m langs
den gvrige relevante streekning.

Der er pa matr. nr. 12a og 8a tinglyst servitut
om etablering og vedligeholdelse af et mindst
0,8 m hgit teet, fast og ubrudt hegn i skellet mod
Oddervej.

Matr nr. 12a og 8a er omfattet af den langs
Oddervej tinglyste servitut om adgangsbegraens-
ning. Ifglge adgangsfortegnelsen har ejendom-
mene kun adgang til Oddervej via Sundgardsve;j
eller Sundbakken.

Butiksomradet forventes at medfgre en betydelig
forggelse af trafikbelastningen pa den sydligste
del af Sundgardsvej, hvorfor Horsens Kommune
vil optage denne del af den private faellesvej som
kommunevej. Tilslutningen af Sundgardsvej til
rundkerslen pa Oddervej vil blive eendret fra en
overkgrsel til en egentlig vejtilslutning med hel-
le i Sundgardsvej. Endvidere udvides kareba-
nebredden pa den del af Sundgardsvej, der for-
lzber langs delomrade 1, fra de hidtil forudsatte
5,0 m til 6,0 m.

Udgifterne til ovennaevnte ombygning/udvidelse
vil i medfer af Vejlovens § 71 blive palagt ejeren
af delomrade 1.

11
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Bestemmelser

I henhold til Lov om Planlaegning fastseettes her-
ved fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade.

§1

§2
2.01

2.02

§3
3.01

Lokalplanens formal
Det er formalet med lokalplanen at

fastleegge rammerne for anvendelse af
matr. nr. 12a samt del af 8a, Stensballe
by, Veer, til detailhandel og kontorerhverv
fastleegge retningslinier for bebyggelsens
omfang, placering og udformning og de
omkringliggende arealers udformning,
herunder beplantning

fastleegge retningslinier for trafikal adgang
og regulering, herunder mulighed for
vejudvidelse

fastleegge butiksstarrelser

fastlaegge retningslinier for parkering
sikre at alle anleeg indenfor vejbyggelinien
for Oddervej og rundkgrslen ved denne
kan kreeves fjernet og

ophaeve lokalplan nr. 141 for matr. nr. 12a
samt del af 8a, Stensballe by, Veer.

Omrade- og zonestatus
Lokalplanomradet afgreenses som vist pa
kortbilag 1 - Matrikuleere forhold, og om-
fatter matrikel 12a samt del af 8a, begge
Stensballe by, Veer.

Lokalplanomradet er beliggende i byzo-
ne.

Omréadets anvendelse

Omradet ma kun anvendes til butiksfor-
mal samt kontorerhverv, herunder penge-
institut. Butiksformal er omradets primzaere
anvendelse, hvorfor areal til kontorerhverv
uden relation til butik ikke ma overstige 25

3.02

3.03

§4
4.01
4.02

4.03

4.04

§5
5.01

5.02

5.03

5.04

5.05

5.06

% af den samlede bebyggelses areal.
Det samlede bruttoetageareal til butiks-
formal ma ikke overstige 1.963 m>.
Dagligvarerbutikker ma have en maks.
starrelse pa 1.963 m? bruttoetageareal
til butiksformal. Udvalgsvarebutikker ma
have en maks. starrelse pad 500 m? brut-
toetageareal til butiksformal.

Bebyggelsens omfang og placering
Den maksimale bebyggelsprocent er 40.
Den maksimale bygningshgjde er 5,5 m
for 1 etage og 8,5 m for 2 etager fra feer-
digt terreen.

Ny bebyggelse skal placeres indenfor de
pa kortbilag 3 viste byggefelter.

Der ma bygges i henholdsvis 1 og 2 eta-
ger indenfor de, pa kortbilag 3 - fremtidige
forhold, hertil angivne byggefelter.

Bebyggelsens udformning

Bebyggelse ma kun udformes med flade
tage.

Ud over glas, ma der hgjst anvendes to
primeere materialer, hvoraf tegl skal veere
det ene. Et andet primaert materiale/over-
flade kan vaere stalplader, pudset mur el-
ler lign.

Butiks- og kontorbebyggelsens stgrste
bygningskrop (selve butiksdelen) skal
fremsta i blank mur af tegl. Mindre byg-
ningskroppe, som 2 etagers del til konto-
rerhvery, skal fremsta i ét og samme do-
minerende materiale/overflade.

Der ma kun anvendes materialer i sort,
hvid eller jordfarver.

Kontorbyggeri skal udformes som en inte-
greret del af en butiksbebyggelse.
Vareindlevering til butikken skal veere byg-
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5.07

§6
6.01

6.02

6.03

6.04

6.05

6.06

6.07
6.08

6.09

ningsintegreret, i princippet som vist pa
kortbilag 4 - lllustrationsplan, og skal kun-
ne lukkes med en port.

Kgle-, kompressor-, og ventilationsanleeg
skal placeres sa langt fra eksisterende
bebyggelse som muligt. Disse anleeg skal
bygningsintegreres.

Ubebyggede arealer og beplantning
Alle anleeg, dog undtaget adgangsve-
je, stier og beplantning, skal holde en af-
stand til skel p& min. 2 m. Mod vest kan
der dog bygges i skel, som vist pa kortbi-
lag 3 - Fremtidige forhold.
Udenomsarealer begrgnnes i princippet
som vist pa kortbilag 4 - lllustrationsplan.
Treeplantning skal veere med lgvtraeer i
min. stgrrelse 12-14.

Parkeringsarealer skeermes mod omgivel-
serne med heek, i princippet som vist pa
kortbilag 4 - lllustrationsplan. Haekke skal
veere Bggehaek i min 2 raekker og i ensar-
tet hgjde.

begrgnning af p-arealer skal ske i princip-
pet som vist pa bilag 4 - lllustrationsplan.
Ubebyggede arealer skal holdes som ha-
ve. Udgaede traeer, buske og haekke skal
erstattes ved genplantning.

Udendars oplag ma ikke finde sted.
Mellem parkeringsarealer og boligbebyg-
gelsen nord for lokalplanomradet etable-
res en ubrudt stgjmur som vist pa kortbi-
lag 4 - lllustrationsplan. Muren skal have
en hgjde pa 1,8 - 2 m regnet fra terraenni-
veauet pa parkeringsarealet umiddelbart
syd for. Se princip pa bilag 5 - facader.
Muren skal som minimum begrgnnes med
Vedbend mod boligbebyggelsen.
Terreenreguleringer, der overstiger +/- 0,5

§7
7.01

7.02

7.03

7.04

§8
8.01

8.02

8.03

8.04

meter skal godkendes af Teknik & Milj@.

Trafikforhold

Lokalplanomradet trafikbetienes  fra
Sundgérdsvej med med én overkgrsel til
motorkaretgjer med en placering som vist
pa kortbilag 3 - Fremtidige forhold.
Overkgrslen skal udformes som overkgar-
sel over fortov.

Der skal etableres min. 1 p-plads pr 25 m?
butiksareal og min. 1 parkeringsplads pr
50 m? kontorerhverv.

Der skal etableres 1 cykelparkerings-
plads pr. 25 m2 butiksareal og for kon-
torer 1 cykelparkeringsplads pr. 50 m2.
Cykelparkering skal placeres centralt ved
indgangene.

Parkeringspladser og andre anlaeg i del-
omradet til butiks- og kontorformal skal
i udgangspunktet respektere en ting-
lyst vejbyggelinie pa 20 m fra vejmidte af
Oddervej og rundkgarslen ved denne.
Séafremt anleeg alligevel overskrider den-
ne linie skal det ved fjernelsesdeklarati-
on fastleegges at omradets ejer skal be-
koste fjernelsen af parkeringspladser og
alle andre anleeg indenfor denne bygge-
linie, hvis Oddervej og/eller rundkgrslen
skal udvides.

Tekniske forhold

Omradet skal forsynes med naturgas fra
DONG.
Vandforsyning skal
Vandforsyning.
Omradet skal kloakeres til eksisterende
regn- og spildevandsledninger efter an-
visning fra Horsens Kommune.
Elforsyning ma kun fremfgres som jordka-

ske fra Horsens
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bler. de stgjniveau i dB(A) og malt i skel.
8.05 Der ma ikke opseettes friluftsantenner, pa-

8.06

§9

9.01

9.02

9.03

9.04

raboler og lignende, sa de er synlige fra
omgivelserne.
Udendgrs belysning udformes som park-
belysning efter Horsens Kommunes
designmanual.

Miljgforhold

Kgle-, kompressor-, og ventilationsanleeg
skal stgjdeempes efter hgjeste geeldende
standard (mindste stgjemission).
Vareleverancer med kgretgjer over 3500
kg. ma kun ske mandag til lerdag kl. 07.00
- 22.00.

Alle kgretgjer med vareleverancer skal
have motoren slukket under aflaesning.
Undtaget er kgretgjer, hvor motorkraft er
ngdvendig for afleesning - eksempelvis
karetgjer med liftarm.

Alle vareleverancer (afleesning af varer og
palaesning af eksempelvis returgods) skal
foregd i lukket, bygningsintegreret varetil-
karsel.

Aktiviterne i lokalplanomradet ma ikke pa-
fare omgivende boligomrader en stgjbe-
lastning, der overstiger:

45
45
40
40
40
35

De afledte miljgmaessige krav kan for virk-
somhedsstgj angives som de maksimale
greenser for ekstern stgj fra virksomheden
ved det eekvivalente, konstante, korrigere-

§10
10.01

g1
11.01

§12
12.01

§13

13.01

§14
14.01

Fortidsminder

Gares der fund af fortidsminder, skal
Horsens Museum straks tilkaldes jf.
Museumsloven § 27, stk. 2.

Det arbejde, der eventuelt bergrer fundet
skal straks indstilles.

Opheevelse af Lokalplan

Med den endelige vedtagelse og offentlig-
garelse af lokalplanen ophaeves lokalplan
nr. 141 for omradet.

Tinglyst: 27. august 1999

Nummer og titel: 42764, Lokalplan nr.
141

Patalerettighed: Pataleretten tilkommer
alene Horsens Byrad

Skiltning
Skiltning i lokalplanomradet skal foretages
efter samme bestemmelser som i lokal-
plan 150.

Tilladelser og dispensationer

Byradet kan meddele dispensationer fra
lokalplanens bestemmelser, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med principperne i
planen. Videregaende afvigelser fra lokal-
planen kan kun gennemfgres ved en ny
lokalplan.

Lokalplanens retvirkninger

Nar lokalplanen er endelig vedtaget og of-
fentliggjort ma ejendomme, der er omfat-
tet af lokalplanen, ifglge planlovens 8§ 18
kun udstykkes, bebygges eller igvrigt an-
vendes i overensstemmelse med planens
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14.02

14.03

§15
15.01

bestemmelser.

Lokalplanen medfarer i sig selv ikke pligt
til at udfare de anleeg, der er indeholdt i
planen og den hindrer ikke en fortsat lov-
lig anvendelse af en ejendom.

Private byggeservitutter og andre til-
standsservitutter, der er uforenelige med
lokalplanen, fortreenges af planen, |f.
Planlovens § 15.

Andre private servitutter kan ekspropri-
eres, nar det vil veere af vaesentlig be-
tydning for virkeliggarelsen af planen, jf.
ovenfor.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalpla-
nen, geelder de almindelige bebyggelses-
regulerende bestemmelser i Byggeloven.

Pataleret
Pataleretten vedrarende denne lokalplan
tilkommer alene Horsens Byrad.

Vedtagelsespategning

Séledes vedtaget af Horsens Byrad.
Horsens, den 18. december 2007
p.b.v.

Jan Trgjborg
Borgmester

Niels Aalund
Kommunaldirektar

I henhold til 8 27 i lov om planleegning vedtages
foranstdende lokalplan endeligt.

Horsens den 24. juni 2008

p.b.v.

Jan Trgjborg
Borgmester

Niels Aalund
Kommunaldirektar

Forslag offentliggjort d. 23. januar 2008
Endelig offentliggjort d. 13. august 2008
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Matrikel forhold
Kortbilag 1
Horsens Kommune
Teknik & Miljg

Juni 2008
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NORD

Lokalplangreense

Have/Grent areal m. beplantning
Vejmidte

Byggefelt - 1 etage

Byggefelt - 2 etager

Vejadgang - motorkaretajer

Parkering
Vejbyggelinie

Fremtidige forhold
Kortbilag 3
Horsens Kommune
Teknik & Miljg

Juni 2008
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Parkering =

lllustrationsplan
Kortbilag 4
Horsens Kommune
Teknik & Miljg

Juni 2008
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FACADE MDD NORD

FACADE MOD SYD
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FACADE MOD OST

Facader

Bilag 5

Horsens Kommune
Teknik & Miljg

juni 2008
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