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Indledning

Hermed fremlaegges et forslag til lokalplan nr. 4.76 for et omrdde ved
Toldbakken i Hejisminde.

Hensigten med forslaget er at fastlagge mulighederne for den frem-
tidige anvendelse og bebyggelse af Toldbakken 19 i Hejlsminde.

Fremsattelse af indsigelser og @ndringsforslag

I overensstemmelse med lov om planlegning § 24 har Christiansfeld
byrad vedtager, at forslaget til lokalplanen for omréadet ved Toldbakken
skal fremlegges offentligt 1 8 uger fra den 07.03.1995 til og med den
03.05.1995.

I denne periode kan der fremsattes bemarkninger til eller indsigeiser
mod lokalplanforslaget.

Bemarkninger og ndringsforslag sendes til Christiansfeld Kommunes
tekniske forvaltning, Lindegade 58, 6070 Christiansfeld senest den
03.05.1995.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af byrddet, ma de ejendomme, der
er omfattet af forslaget, ikke bebygges eller udnyttes pd en méde, der
kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der galder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstyk-
ning, bebyggelse og &ndring af anvendelsen. Byrddet kan dog meddele
dispensation herfra i overensstemmelse med bestemmelserne i § 17,
stk. 2 og 3.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsette som
hidtil.

Disse midlertidige retsvirkninger galder fra den 07.03.1995, og indtil
forslaget er endeligt vedtaget dog hgjst til den 07.03.1996.



Lokalplanens baggrund

Baggrunden for n@rvarende lokalplan er et gnske om at tilvejebringe
et ajourfgrt og retmassigt grundlag for Greenow Danmark’s bebyg-
gelse pad Toldbakken 19 i Hejlsminde.

Virksomheden, der omfatter et bgnnespireri, blev etableret i 1988 i en
bestdende bygning fra et tidligere tgmrer-/snedkerverksted. P4 grund
af et voksende arealbehov er der lgbende sket mindre udvidelser i til-
knytning til den oprindelige varkstedsbebyggelse. Endvidere har pro-
duktionen ngdvendiggjort ops@tning af halvtag over virksomhedens
emballageomrdde. En stor del af tilbygningerne har varet og er af
midlertidig karakter.

Bebyggelsens karakter og den successive udbygning har medfgrt, at
der ikke er blevet meddelt de forngdne zonetilladelser til etablering af
de nye bygninger. De geldende regler for de (midlertidige/permanente)
om- og tilbygninger, der er foretaget pd ejendommen, er sdledes ikke
overholdt.

Samtidig er virksomheden placeret inden for et omrdde, der i "Idé- og
udviklingsplanen for Hejlsminde; 1992" er udlagt til boligformél med
mulighed for erhverv, nér dette ikke @ndrer karakteren af omrédet som
boligomréde.

Lokalplanomrddet set fra vest




Det er med andre ord gnskeligt, at der skabes retmassige forhold
omkring virksomhedens bebyggelse, samt at der fastlegges bestem-
melser for den maksimale udbygning af parcellen for herved at kunne
fastholde boligkarakteren i omradet.

Onsker virksomheden efterfplgende at udvide ud over de fastsatte
grenser i nerverende lokalplan, mé det ske inden for et dertil indrettet
og velegnet erhvervsomrdde f.eks. i Christiansfeld Kommune.

Eksisterende forhold

Lokalplanomrédet afgreenses mod nord af Toldbakken, mod vest af et
privat vandvark samt mod syd og gst af boligbebyggelse og ubebyg-
gede parceller.

Lokalplanomrddet og de nermeste omgivelser



Omrédet omkring Toldbakken udggr det eneste samlede boligomrade
for heldrsboliger i Hejlsminde. Bortset fra en tidligere landbrugs-
ejendom lengst mod nord bestdr bebyggelsen fortrinsvis af enfami-
liehuse af varierende alder.

Inden for omrddet findes et stgrre ubebygget areal, hvorpé det vil vare
muligt at opfgre ca. 3 enfamiliehuse. Omridet er forholdsvis lavt-
liggende i forhold til den omgivende bebyggelse og Havneve;.

Toldbakken fungerer i dag som en mindre fordelingsvej med adgangs-
mulighed til de omgivende boliger og til en del af Mindegérdens
sommerhusomrade.

Set i forhold til den omgivende bebyggelse udger den eksisterende
bolig inden for lokalplanomradet et markant bygningsverk i to etager
med udnyttet tagetage (mansardtag). Materialemassigt er bygningen
1 god harmoni med den omgivende bebyggelse.

For s vidt angar lokalplanomradets eksisterende vaerkstedsbebyggelse,
er der tale om bygninger i een etage med flade tage. Udformningen og
hgjden bevirker, at bebyggelsen ikke er dominerende i forhold til
omgivelserne. Der er i dag to tilkgrselsmuligheder til lokalplanomradet
hhv. direkte fra Toldbakken og fra en mindre adgangsvej nordvest for
lokalplanomrédet.

Omrédet er uden stgrre terr@nmeassige kuperinger og afsk@rmet af en
forholdsvis ung beplantning mod syd.

Lokalplanomrddet set fra Havnevej



Lokalplanens indhoid

Lokalplanens indhold bazrer prag af gnsket om at tilvejebringe det
retmassige grundlag for bebyggelsen pa Toldbakken 19. Der legges
sdledes vagt pd, at anvendelsen af lokalplanomridet sd vidt muligt
bringes 1 harmoni med karakteren af det omgivende boligomride.

Lokalplanen opdeler lokalplanomradet i 2 mindre omréder til hhv. bo-
ligformal og til erhvervsformal som frgspireri, der ikke mé veare til
gene for den omkringliggende boligbebyggelse.

Inden for "boligomrddet" giver lokalplanen mulighed for bebyggelse
og anlag, der er i overensstemmelse med et traditionelt boligomride
for &dben-lav boligbebyggelse.

Inden for "erhvervsomrédet" fastlegger lokalplanen pracise rammer
for den fremtidige maksimale udbygning (600 etagem?®) samt for
byggeriets omfang og placering.

Med hensyn til byggeriets udformning vil det vare muligt at fastholde
den nuvarende udformning ved fremtidigt nybyggeri, dvs. i teglstens-
materialer for bolig- og i r® for erhvervsbebyggelsen.

Farverne fastlegges i grove tr&ek i overensstemmelse med bebyggel-
sens nuverende farver, der er i god overensstemmelse med omrédets
farvevalg.

I lokalplanen stilles der krav til, at lokalplanomrédets parkeringsbehov
skal kunne dekkes inden for lokalplanomradet.

Endelig tilstreber lokalplanen, at der gennemfgres en hegning besta-
ende af levende hegn.

Lokalplanens forhold til anden planlsegning

Afggrelse fra naturklagenavnet

I forlengelse af virksomhedens successive udbygning uden den for-
ngdne landzonetilladelse har Naturklagen®vnet (jfr. skrivelse af 16.
marts 1993) afgjort:

¥ at muligheden for at udvide virksomheden bgr tilvejebringes
under inddragelsen af offentligheden i forbindelse med bre-
dere og mere planlegningsmessige overvejelser, end en land-
zonetilladelse giver mulighed for.



Kommuneplanen for Christianfeld Kommune 1993-2000

Lokalplanomridet er placeret i landzone inden for kommuneplanens
rammeomrdde B.4.8., Hejlsminde.

Rammebestemmelserne for lokalplanlegningen fastlegger:
¥ at omrédet skal overfgres til byzone;
s at omrddets er udlagt til boligomrdde med mulighed for at

etablere mindre erhvervsvirksomhed, som ikke medfgrer gene-
virkninger for omgivelserne;

* at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 25%;
* at grundstgrrelsen ikke md vere under 700 m%

® at bebyggelsen hgjst m3 opfgres med 1% etage og
* at tage skal udfgres som sadeltag med rgd tegl.

Endvidere henvises der til oplysningerne i kommuneatlasset side 41 og
50.

Kommuneplantilleg nr. 1

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med rammebestemmel-
serne, for sd vidt angdr bebyggelsesprocenten for omridet, der i
lokalplanen fastsettes til 40% samt en min. grundstgrrelse pd 600 m*
og mulighed for at opfgre bebyggelse i 1% etage. Der skal derfor
udarbejdes et tilleg til kommuneplanen.

Dette tilleg - nr. 1 - til kommuneplanens rammebestemmelser fremgar
af side 8 i lokalplanforslaget.

Idé- og udviklingsplan for Hejlsminde

Byrddet har udarbejdet en Idé- og udviklingsplan for Hejlsminde
(december 1992), hvori intentionerne for udbygningen af landsbyens
forskellige omrader beskrives.

Det er byrddets hensigt, at planens bestemmelser overfgres til en
lokalplan for det samlede byomrédde, samtidig med at omrédet over-
fgres fra landzone til byzone.



Spildevand

Afledning af spildevand og skyllevand fra virksomheden fastlegges i
overensstemmelse med Christiansfeld Kommune’s planer og regulati-
ver herfor. Virksomheden udleder i gjeblikket i overensstemmelse med
en tilladelse fra Sgnderjyllands Amt om udledning af kontrolleret
spildevand som overfladevand.

Miljgforhold

For de n&re omgivelser fastlegger lokalplanen, at der ikke mé udgves
virksomhed, der medfgre ulemper i form af stgj, lugt- eller luftforu-
rening for de omboende. I gvrigt henholder lokalplanen sig til de til
enhver til galdende bestemmelser og vejledende retningslinier i
miljglovgivningen.

Affald m.v.

Bortskaffelse af affald sker i henhold til Christianfeld Kommunes
regulativer herfor. Fejl- og overskudsprodukter afhentes dagligt til
anvendelse som dyrefoder.

Opvarmning

I henhold til varmeplanen for Christiansfeld Kommune sker op-
varmningen i lokalplanomrddet ved naturgas med forsyning fra
Naturgas Syd.

Hovedadgang til lokalplanomrddet fra Toldbakken



Omrddets frem-
tidige anvendelse

Bebyggelsens art
Grundstprrelse

Max. bebyggelses-
procent

Max. etageareal

Christiansfeld Kommune

Tilleg nr. 1 til kommuneplan 1993-2000 for Christi-
ansfeld Kommune for et omrade til boligformal ved
Toldbakken i Hejisminde

Redeggrelse

Tillegget omfatter et nyt rammeomrdde B.4.9. ved Toldbakken i
Hejlsminde.

Formédlet med tillegget er, at fastlegge anvendelsen af en del af
omrédet til boligformal med mulighed for mindre erhvervsvirksomhed

som frgspireri samt virksomhed som almindeligvis kan udfgres i
beboelsesomrider.

Nye rammebestemmelser

Nyt omrade B.4.9.

For lokalplanlegningen i omrddet g®lder fglgende rammebestemmel-
ser:

Boligformal samt mindre erhvervstyper, der almindeligvis kan udfgres
i beboelsesomrader, uden at omrddets karakter af boligomride brydes.

Lav boligbebyggelse.
Minimum 600 m?

40% for omradet under et.

1 1/2 etage med udnyttelig tagetage.

1 etage for bygninger til frgspireri og lignende.



Max. bygningshgjde

Ubebyggede arealer

Beplantning og hegn

Andet

8% m.

Udendgrs oplagring md kun finde sted i begr@nset omfang efter by-
rddets godkendelse.

Hegn udfgres som levende hegn.

Omrédet overfgres til byzone.

Byradets vurdering og vedtagelsespategning

Byrddet vurderer, at bestemmelserne for det nye rammeomride ikke
er 1 strid med kommuneplanens intentioner for omridet.

Som fplge heraf har byrddet fastsat fremleggelsesperioden for de nye
rammebestemmelser til 8 uger svarende til fremleggelsesperioden for
lokalplanforslaget.

Kommuneplantillegget er vedtaget til offentlig fremleggelse af Chri-
stiansfeld byrdd den 21.02.1995.

Jgrgen From Kai W. Hansen
Borgmester Kommunaldirektgr
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Lokalplanens bestemmelser

Lokalplan nr. 4.76 for et omride ved Toldbakken,
Hejlsminde

I henhold til Lov om planlegning (lov nr. 446 af 16. august 1994)
fasts®ttes herved fgligende bestemmelser for det i afsnit 2 navnte

Lokalplanens formal

Formélet med ickalplanen er:

at fastlegge anvendelsen af en del af omrédet til erhvervs-
formal;

at skabe grundlag for administration af fremtidige bygge-
og anlagsarbejder pd grunden;

at fastlegge rammerne for en udvidelse af de eksisterende
varkstedsbygninger;

at sikre at fremtidig bebyggelse og anleg udformes pé en
sddan mdde, at det ikke er til gene for de omgivende
beboere;

at sikre en beplantning samt orden og vedligeholdelse, der
tilgodeser omradets karakter af boligomréde.

Lokalplanens omrade og zonestatus

Lokalplanen afgra@nses som vist pd kortbilag nr. 1 og omfatter
fglgende matrikelnumre:

24q, 24v og 24x alle af Hejls, Hejlsminde samt alle parceller,
der efter den 01.11.1994 udstykkes inden for omrédet.

omréde.

1.0

1.1
£
£ 3
E3
%k
k

2.0

2.1

2.2

Med byrddets offentlige bekendtggrelse af den vedtagne
lokalplan overfgres de pd kortbilag nr. 1 viste arealer fra
landzone til byzone.
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3.3

4.0

4.1

5.0

Sal
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Lokalplanomrddet opdeles i 2 omrdder: I og II som vist pd
kortbilag nr. 2.

Omradets anvendelse

For omrdde I geelder:

Omridets anvendelse fastlegges til boligformél som &ben-lav
bebyggelse.

For omrdde II geelder:

Omridets anvendelse fastlegges til erhverv som frgspireri eller
virksomhed som almindeligvis kan udfgres i beboelsesomrader
under forudsztning af,

at virksomheden drives pd en sddan made, at omradets karakter
af boligomréde ikke brydes.

Inden for omrddet ma der ikke indrettes virksomhed, der med-
forer ulemper eller gene i form af stgj, lugt- eller luftforurening
for de omboende.

Udstykninger

Inden for lokalplanomradet kan der med byridets godkendelse
tillades udstykning og matrikulere endringer, nir de ud-
stykkede arealer fir en regul@r form og en stgrrelse, der er
stgrre end 600 m?,

Adgangs- og parkeringsforhold

Virksomhedens tilkgrsel skal med hensyn til vareindlevering og
-afhentning med lastbil foregd fra Toldbakken som vist pé
kortbilag nr. 2.

Anden tilkgrsel for sd vidt angar kgrsel med varevogne og par-
keringsforhold kan foregé ad den private fzllesvej nordvest for
lokalplanomrédet.



5.2
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6.5

6.6

6.7

6.8
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Parkeringsbehovet for omrdde I og II skal kunne dekkes inden
for lokalplanomrédet.

Bebyggelsens omfang og placering

Enhver bygnings@ndring inden for den samlede ejendom skal
pd grund af ejendommens serlige beliggenhed godkendes af
Christiansfeld Kommune.

For omrdde I geelder:

Bebyggelsesprocenten for omrdde I mé ikke overstige 25.

Bebyggelse mé ikke opfgres med mere end 1 etage med
udnyttelig tagetage.

Ingen del af en bygnings ydervag eller tag md vare havet
mere end 8,5 m over det omgivende terren.

Der md ikke indrettes eller opfgres ny bebyggelse inden for de
pd kortbilag nr. 2 viste arealer Ia og Ib.

De eksisterende erhvervsbygninger inden for arealerne Ia og Ib
kan, sdfremt de nedrives eller pd anden méade fjernes, kun gen-
opferes inden for omréide II.

Inden for omréde I skal bygningsreglementets almindelige be-
stemmelser for byggeri i skel overholdes.

For omrdde Il geelder:

Bebyggelse md kun placeres inden for det pa kortbilag nr. 2
viste omrdde. Omrédet er 730 m>

Inden for omrddet m& der maksimalt opfgres 600 m* etageareal.

Bygningshgjden inden for omrdde II m4 ikke overstige 3,5 m
OVer terran.

Byrddet kan dog tillade, at begre&nsede dele som skorstene eller
lignende enkeltdele af en bygning opferes i en stgrre hgjde, sa-
fremt det er ngdvendigt for produktion, miljg eller lign.
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Bebyggelsens ydre fremtraeden
Til udvendige bygningssider md der ikke anvendes materialer,

som efter byrddets skgn virker skemmende.

Skiltning og reklamering mé, bortset fra almindelig navne- og
nummerskiltning, kun finde sted med byrédets tilladelse i hvert
enkelt tilfelde.

For omrdde I gaelder:

Udvendige bygningssider skal opfgres med stenmaterialer som
den fremtredende, konstruktive bygningsdel.

Tage skal, hvor disse udfgres med heldning, fremstd i farverne
brun, mgrkergd eller rgdbrun.

Facadefarve skal holdes inden for jordfarveskalaen (herunder
svenskrgd) samt sort og hvid, dog kan vinduer og dgrpartier
males i andre farver.

For omrdde Il gelder:

Inden for omrddet kan det tillades, at bygningssider udfgres
med tre.

Tage kan etableres som flade tage daekket med tagpap eller
tilsvarende materialer.

Facadefarver skal holdes inden for jordfarveskalaen. Dog kan
vinduer og dgrpartier males i andre farver.

Ubebyggede arealer

Ubebyggede arealer skal ved beplantning og befestigelse eller
lign. gives et ordentligt udseende.

Udendgrs oplagring uden for girdarealer md kun foregd,
sdfremt det sker inden for dertil indrettede og indhegnede
arealer.

Hegn mod vej og naboskel skal ved nyetablering etableres som
levende hegn.
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Hegnsbeplantning skal plantes pé parcellen i en afstand af 30
cm fra vejskel.

Alle levende hegn ma suppleres med trddhegn, der dog ikke ma
vere hgjere end det levende hegn, ndr dette har ndet den
gnskede hgjde.

Terrenreguleringer pd mere end = 1 m i forhold til eksi-
sterende terren m& kun foretages med byradets tilladelse. Evt.
trddhegn skal anbringes inden for beplantningen.

Der udlagges areal til beplantningsbalte som vist pd kortbilag
e 2.

Beplantningsbaltet skal bestd af egnskarakteristiske artstyper
og mé ikke overstige 3,5 m.

Forudsztning for ibrugtagning af ny bebyggelse
Ibrugtagningstilladelse kan ikke udstedes,

o  fgr beplantningsbaltet, der fremgar af kortbilag nr. 2, er
etableret,

»  fgr der er foretaget en matrikul@r ®ndring af lokalplanom-
rddet, sdledes at der ikke findes bebyggelse hen over ma-
trikelskel.

Affaldsdepoter

Hvis der under bygge- eller jordarbejder konstateres et depot
eller en forurening af jorden, skal arbejdet straks standses i
henhold til depotlovens § 20. Arealet registreres som affalds-
depot.

Enhver, der opdager et depot eller en forurening af jorden, skal
underrette byrddet derom. Et areal, der er registreret som
affaldsdepot, mé ikke bebygges eller overgé til anden anven-
delse, medmindre depotet frigives til det pdgeldende formal.
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11.0 Lokalplanens retsvirkninger

11.1  Efter byrddets vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen ma
ejendomme, der er omfattet af planen, ifglge Planlovens § 18
kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overens-
stemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fort-
sette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv
krav om etablering af anleg m.v., der er indeholdt i planen.

11.2  Byriddet kan meddele dispensation til mindre vasentlige lem-
pelser af lokalplanens bestemmelser under forudsatning af, at
de ikke @ndrer den sa@rlige karakter af det omride, der sgges
skabt ved lokalplanen. Mere vasentlige afvigelser fra lokalpla-
nen kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokal-
plan.

11.3  Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortrnges af planen, jf. § 18 i
lov om planlegning.

11.4  Séfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gzlder de al-
mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven
og lov om plani®gning.

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget til offentlig fremleggelse af Christiansfeld
byrid den 21.02.1995.

Jgrden B Kai W. Hansen
Borgmésyer Kommunaldirektgr

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort den 07.03.1995.

Lokglplanen endelig vedtaget den 27.06.1995.

r\.; -
i i Mww
T Kai W. Hansen

er Kommunaldirektgr

Offentliggjort den 15.08.1995
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