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Centerformal, Alrgvej, Horsens Beliggenhed & eksisterende forhold

BAGGRUND & FORMAL

Hvad er en lokalplan?

Lokalplanens formal

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

Enlokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastlaegger et omrades anvendelse, bebyggelsens omfang og placering, samt veje, stier,
friarealer mv. inden for lokalplanens omrade. Ifglge Lov om planlaegning kan Byradet altid beslutte at tilvejebringe en lokalplan. Desuden
siger loven, at Byradet skal udarbejde en lokalplan, fgr der gennemfgres starre udstykninger eller stgrre bygge- og anleegsarbejder.
Hensigten hermed er at sikre en sammenhaeng i planlaegningen. Inden Byradet vedtager en lokalplan endeligt, offentliggares et forslag til
lokalplan i minimum 4 uger. Formalet med offentligggrelsen er, at borgerne skal kunne forholde sig til lokalplanen og eventuelt
fremkomme med bemaerkninger, a&endringsforslag eller indsigelser.

Nar Byradet har behandlet borgernes synspunkter, kan lokalplanen vedtages endeligt, hvorefter den kan ses pa plansystemdk.dk og far
bindende virkning for grundejere og brugere i omradet.

En lokalplan hindrer ikke, at eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsatte som hidtil. Lokalplanen bestar af bestemmelser,
redeggrelser og geografiske udpegninger.

Bestemmelserne udggr den lovmaessige del af planen, mens redeggarelsen beskriver baggrund, formal med planen og uddyber hvad der
menes med de enkelte bestemmelser.

Formalet med planlzegningen er at udvikle et omrade mellem Alrgvej og Varsgvej i Horsens til centerformal. Omradet bestar i dag af
2eldre erhvervsbygninger, der har vaeret i anvendelse til bade detailhandel samt veerksteds- / lagerformal.

Lokalplanen skal give mulighed for, at der kan opfgres 4 etages erhvervs- og finanshuse med butikker i stueetagen og med en hgjde pa op
til 20 meter. | den gstligste del af grunden opfgres andre erhvervshuse i i 2-3 etager i en hgjde mellem 12 og 15 meter, der kan anvendes
til mindre handelsvirksomheder, erhverv, sportsfaciliteter eller lignende, der ikke har behov for synlighed fra de omkringliggende gader,
men dog alligevel gnsker naerhed til bymidten.

Med bestemmelser i lokalplanen om anvendelse, placering, disponering og udformning skal projektet veere med til at understatte
omradets kommende udvikling, som ligger meget centralt i forbindelse med og i forhold til blandt andet Hgegh Guldbergs Gade
omlaegning mellem Ove Jensens Alle og "Haengslet" (Niels Gyldings Gade /Grenlandsvej/ Gammel Havn/Akvarteret).

Kort over lokalplanomradet.

WEBTILGANGELIGHED

Se den digitale plan som lever op til tilgeengelighedskrav pa fglgende link: Link til den digitale plan.

BELIGGENHED & EKSISTERENDE FORHOLD

Omradet er i dag hovedsageligt domineret af forholdsvis ldre og udtjent erhvervsbyggeri, som tidligere har rummet bade
detailbutikker samt vaerksteds- og lagervirksomhed. Omradet rummer dog ogsa et nyere byggeri, hvorfra der i dag drives mgbelbutik.
Lokalplanen begraenser ikke denne eksisterende bygning. Bygningen, bevares og taenkes viderefgrt med salg af mgbler. Der udlaegges
dog et byggefelt (C), der omfatter den eksisterende bygning og som muliggar at der eventuelt vil kunne ske sammenbygning med

nybyggeri.

Nord for omradet og nord for Varsgvej laber Bygholm A, som lidt laeengere mod @st har sit udlgb i Horsens Havn. | den "grenne braemme'
nord for Varsgvej er der i dag en eksisterende raekke af poppeltraeer, som enten kan bevares eller kan erstattes med ny beplantning.
Braemmen er ogsa anvendt til vigtige kloakledninger, som afleder en stor del af Horsens bys spilde- og regnvand til rensningsanlzegget,
som ligger umiddelbart gst for det aktuelle lokalplanomrade. Ligeledes ligger der i arealet naermest Hzegh Guldbergs Gade flere
forsyningsledninger. Konsekvensen af disse ledningers placering er, at der ikke vil kunne bygges her. Arealet langs Bygholm A skal
endvidere kunne rumme muligheden for et rekreativt stianleeg syd om Horsens Fjord.

En del af lokalplan omradet er i Kommuneplan 2021 registreret stgjbelastet. Der er tale om arealerne mod vest Langs Hgegh Guldbergs
Gade samt i omradets syd-gstligste del. Lokalplanen giver mulighed for stgjfalsom anvendelse, idet der kan drives liberalt erhverv som
eksempelsvis kontorerhverv.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Lokalplanens indhold

Eksisterende forhold set fra Hoegh Guldbergs Gade

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen giver mulighed for, at der naermest Hgegh Guldbergs Gade kan opfgres 4 etages erhvervs- og finanshuse med butikker i
stueetagen og med en hgjde pa op til 20 meter. | den gstligste del af grunden opfares andre erhvervshuse i i 2-3 etager i en hgjde mellem
12 og 15 meter, der kan anvendes til mindre handelsvirksomheder, erhverv, sportsfaciliteter eller lignende, der ikke har behov for
synlighed fra de omkringliggende gader, men dog alligevel gnsker naerhed til bymidten.

Indenfor lokalplanomradet kan der etableres for eksempel kontorer og butikker, restauranter, cafeer, kulturelle aktiviteter som for
eksempel foreninger eller sports- eller traeningscentre.

Lokalplanomradet skal indrettes og udformes med byggerier og udendgrs arealer der i sin arkitektur giver et Iaft til bydelen og gaden for
bade borgere og besggende i byen. Seerligt den del, der ligger naermest Hgegh Guldbergs Gade skal med lokalplan bestemmelser om
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Eksisterende lokalplaner

beplantning og belaegninger veere med til at man faler sig velkommen og tryg pa alle tider af dggnet gennem arstidernes skiften. Langs
med Bygholm A sikres det ogs3, at man fremover fortsat kan g3 og fa en naturoplevelse taet pa byen.

EKSISTERENDE LOKALPLANER

Lokalplanomrédet er delvist omfattet af Lokalplan 150, der regulerer skilte og facader pa byens indfaldsveje. Lokalplan 150 vil fortsat
vaere gaeldende i omradet i forhold til regulering af skiltning (og facader), herunder ogsa matr.nr. 831 Horsens markjorder.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Kommuneplanen

s

15

) ' 6

Kort over eksisterende lokalplan 150, angivet med gra farve.

KOMMUNEPLANEN

Kommuneplanen er en samlet plan for den fysiske udvikling i Horsens Kommune - bade i byerne og i det dbne land. Kommuneplanen
geelder som udgangspunkt i 12 ar, men skal revideres hvert fjerde ar.

Kommuneplanen indeholder rammer for udarbejdelsen af lokalplaner. En lokalplan skal veere i overensstemmelse med kommuneplanen.
Hvis der er uoverensstemmelse, kan lokalplanen kun gennemfares efter byradets vedtagelse af et tillaeg til kommuneplanen.

Der sker med Lokalplanen ikke aendringer, som ikke er i overensstemmelse med Horsens Kommuneplans Hovedstruktur og
Retningslinjer.

Der er derimod ikke overensstemmelse med Kommuneplan 2021 rammebestemmelser. Omradet fastholdes som centeromrade som det
ogsa er udlagt til i dag i ramme nr. 10CEO2 og anvendelsen er i overensstemmelser hermed. Dog gnskes omradet forteettet og der gnskes
mulighed for at bygge hajere. Der udarbejdes derfor et kommuneplantillaeg nr. 5 til Kommuneplan 2021, der haever etageantallet til 4
etager samt haever maksimum bygningshgjden til 20 meter. Derudover haeves bebyggelsesprocenten til 150.

Link til Kommuneplantilleeg 2021-5

Forhold til Kommuneplan 2021

Hovedstruktur

| kommuneplanens hovedstruktur betragtes planlagningen som en del af Horsens by.

| takt med kommunens vaekst, skal der planlaegges for en taettere by, der skaber plads til flere mennesker og byfunktioner. Fortzetning
skal ske i et omfang ogi en skala, der passer til de enkelte lokaliteter - og med respekt for den lokale identitet. Fortaetningen stiller krav
til, at der ogsa planlaegges for lys og luft - i form af pladser, parker, boldbaner og lignende, der abner mulighed for at bruge byens rum til
rekreation og byliv. Samtidig skal der planlaegges for god og nem adgang til natur og landskaber fra byerne.

Med planlaegningen sikres der mulighed for fortaetning og nye muligheder pa et areal i det centrale Horsens. | planlaegningen skal der
sikres et attraktivt omrade med publikumsorienterede udendgrs opholdsarealer. Omradet ligger helt centralt i forhold til adgangen til
kyst og rekreative muligheder i bade byen og landskabet udenfor byen.

Planlaegning for byudviklingen pa Alrgvej er dermed i overensstemmelse med kommuneplanens hovedstruktur.

Retningslinjer
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

Kommuneplanlaegningen bergrer fglgende retningslinjer:

1.8 Detailhandel

Omradet er omfattet retningslinjer for detailhandel, men da planlaegningen ikke sendrer pa butiksstarrelser, opstar der ikke konflikt med
retningslinjen.

8.1 Klimatilpasning
Omradet er omfattet af retningslinjer for klimatilpasning.

Ved byvaekst, byomdannelse og sendret anvendelse eller disponering af et omrade skal befeestelsesgraden, der er angivet i
spildevandsplanen overholdes. Overskrides befaestelsesgraden skal det overskydende regnvand handteres pa grunden ved nedsivning
eller fordampning, eller alternativt forsinkes og eventuelt renses inden det ledes til recipient.

Kommuneplanlaegningen er ikke i strid med retningslinjen. Emnet er derimod relevant i den den sidelgbende lokalplanlaegning for
omradet, hvor den byggeretgivende planlaegning sammenholdes med spildevandsplanlaegningen.

8.2 Risikoomrader og kendte oversvgmmelser
Omradet er omfattet retningslinjer for risikoomrader og kendte oversvgmmelser.

Ved aendret arealanvendelse, bygge- og anlaegsarbejder herunder terraenregulering i oversvemmelsestruede omrader skal bygherre
redeggre for hvordan oversvgmmelsesrisikoen handteres lokalt og at oversvgmmelsesrisikoen ikke forgges eller medfarer
oversvgmmelse andre steder.

Kommuneplanlaegningen er ikke i strid med retningslinjen. Emnet er derimod relevant i den den sidelgbende lokalplanlaegning for
omradet, hvor planlaegningen skal afspejle en planlagt handtering af oversvgmmelsesrisiko.

8.3 Stgjbelastede arealer
Noget af omradet er omfattet retningslinjer for stgjbelastede arealer.

Indenfor de stgjbelastede arealer kan der ikke udlaegges omrader til stgjfalsom anvendelse (som f.eks. boliger), far det er dokumenteret,
at det samlede stgjniveau er acceptabelt.

Kommuneplanlaegningen er ikke i strid med retningslinjen. Der er i forbindelse med lokalplanlaegningen redegjort for
stgjproblematikken i form af stgjkort med tilhgrende stgjrapport.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

Signaturforklaring

Matrikelkort, Rede skel (DAF)
[ =] Matrikelskel
¢ Optaget vej
Rammer for lokalplanlagning (PDK)
Bl Boligomrade
| | Blandet bolig og erhverv
[ Erhvervsomrade
I Centeromrade
[ | Rekreativt omrade
= Sommerhusomrade
(1] Offentlige formal
I Tekniske anleeg
Landomrade
[ Andet
Lokalplan KLADDE
Y} Lokalplan KLADDE (PlanDK)
Byggefelt, forslag
Bl  Byggefelt - Forslag

LP-Malbjerg, flade
= LP-Melbjerg, flade

Lokalplanafgrasnsning, Malbjerg
. Lekalolanaf gy

[ ] Viste punkter

Kort over kommuneplanrammer.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

Signaturforklaring

Matrikelkort, Rede skel (DAF)
[0 Matrikelskel
M+ Optaget vej

Lokalplan KLADDE
[ ] Lokalplan KLADDE (PlanDK)

Risikcomrader

| ] Prioritet A
B Priotitet B
B Prioritet C
[ Pricritet D

Risiko for oversvemmelse (PDK)
® Oversvemmelse - Forslag

LP-Malbjerg, flade
B LP-Maibjerg, flade

Lokalplanafgrasnsning, Melbjerg
Lokalplanafgrzensning, Malbjerg

@  Viste punkter

Kort over Risikoomrader - oversvammelse
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Centerformal, Alrgvej, Horsens @vrig planleegning

Signaturforklaring

Matrikelkort, Rede skel (DAF)
Matrikelskel

MAs Optaget vej

Stojbelastede arealer (PDK)

[ | Stajbelastede arealer - Vedtaget

Lokalplan KLADDE

] Lokalplan KLADDE (PlanDK)

Byggefelt, forslag
= Byggefelt - Forslag

LP-Mglbjerg, flade
B LP-Malbjerg, flade

Lokalplanafgreensning, Melbjerg
Lokalplanafgraensning. Melbjerg

= Viste punkter

Kort over stagjbelastede arealer.

@VRIG PLANLAGNING

Trafikplanlaegning

Stilangs Bygholm A:

Nedenfor er vist princippet for ny rekreativ sti vist med rgdt der jf. kommuneplanens retningslinjer skal etableres. Stien sikres etableret
igennem lokalplanomradet.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

Vandomrade- & Natura 2000 planer

Lov om vandplanlaegning

Det planlagte har en neutral pavirkning pa de miljgmal, som gennem lov om vandplanlaegning er fastlagt for overfladevand og
grundvand.

Internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af bilag IV-arter
Natura 2000

Lokalplanomradet ligger ca. 6,3 km fra naermeste Natura 2000 omrade, som er Natura 2000 omrade nr. 236 (Habitatomrade H236,
Bygholm Adal).

Udpegningsgrundlaget for omradet fremgar af Miljgstyrelsens hjemmeside:
https://mst.dk/natur-vand/natur/natura-2000/natura-2000-omraaderne/udpegningsgrundla

Lokalplanomradet ligger i byzone pa et i forvejen befzestet areal, som ikke vurderes at udggre et egnet ynglested for nogen af arterne pa
udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omradet.

Bilag IV-arter

En raekke arter af planter og dyr, de sdkaldte bilag |V-arter, er omfattet af en szerlig streng beskyttelse i alle EU-medlemsstater herunder
Danmark. Det geelder for dyrearterne, at der er et generelt forbud mod at beskadige eller gdeleegge yngle- og rasteomrader i deres
naturlige udbredelsesomrade, mens der for plantearterne er forbud mod at gdelaegge dem. Forbuddet gzelder uanset om disse dyr og
planter findes indenfor eller udenfor beskyttede naturomrader.

Horsens Kommune har kendskab til, at der omkring lokalplansomradet lever fglgende bilag IV arter; odder, stor vandsalamander, arter af
flagermus, samt marsvin i Horsens bugten.

Lokalplanomradet er et i forvejen befaestet areal med blandet byggeri af nyere dato. Der er en raekke af yngre poppeltraeer, plantet ca.
2002, langs Bygholm A. Idet at stor vandsalamander, marsvin, odder er tilknyttet vandlgb, sger og fjorde, vurderes det planlagte indenfor
et eksisterende industriomrade ikke at pavirke kvaliteten af yngle- og rasteomrader for disse bilag IV arter.

Arter af flagermus kan veere tilknyttet seldre bygninger og aldre traeer, hvor de udnytter hulheder med mere til yngle- og rasteomrader.
Idet den spredte bebyggelse samt poppeltraeerne langs Bygholm A er yngre bygninger/traeer, vurderes hverken traeer eller bygninger at
udgare egnede yngle- og rasteomrader for arter af flagermus. Lokalplanomradet vurderes derfor ikke at have nogen vaerdi som yngle-
eller rasteomrade for nogen af bilag IV-arterne.

§ 3 omrader: Eng, hede, mose, overdrev, strandeng, sa og vandlgb

Lokalplanomradet ligger umiddelbart syd for udlgbet, af det beskyttede vandlgb Bygholm A, til Horsens Fjord. Der ma ikke ske
tilstandsaendringer i det beskyttede vandlgb inkl. brink. Naturteamet anbefaler derfor at holde en afstand pa 2 m til vandlgbets
kronekant.

Der gares opmaerksom p3, at der skal s@ges dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3, hvis projektet medfarer tilstandsaendringer i
vandlgbet; sdsom anlaeggelse af broer, platforme, stier i brinken mv.

Dette vil ligeledes kraeve behandling efter vandlgbsloven.

Spildevandsplan 2012 - 2015
Lokalplanomradet er omfattet af Horsens Kommunes gzeldende spildevandsplan 2012 - 2015.

Spildevandsplanen tilrettes ved et tillaeg sa der oprettes et kloakopland svarende til lokalplanomradet med kloakeringsprincippet
Spildevandskloakeret - privat regnvandstilslutning til Forsyning. Kloakoplandet nummereres AO4. Regnvand udledes til Bygholm A via
udlgb AO4UR.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens
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ATIUR

ATEUR

Alt handtering af regnvand indenfor lokalplanomradet er privat. Regnvand fra omradet ma tilsluttes Samn Forsynings ledning efter
anvisning fra Samn Forsyning.

Det tilladelige aflgbstal fra lokalplanomradet til Samn Forsynings system er 148 I/s.
Efter tilslutning il Samn Forsynings system varetager forsyningen rensning af regnvandet fgr det udledes til Bygholm A.

Der afszettes et areal p4 100 m2 med en minimumsbredde pa 7 meter indenfor lokalplanomradet til etablering af renselgsning og som
adgangsvej til denne i forbindelse med drift og vedligehold, se nedenfor.

Klimatilpasning

Bygherre skal udarbejde en vandhandteringsplan, som redeggr for handtering af hverdagsregn og ekstremregn.

Bygherre skal ved detailprojekteringen sikre og redeggre for, at der tilvejebringes et blue spot bruttovolumen i terraen pa 40 m®.

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfar 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 virkeliggarelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt og for
varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens §73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet kraever det og mod
fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal vaere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriation skal saledes veere lovlig,
ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen vaere rimelig i den
konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelse for ekspropriation herfor kan blandt andet findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om
reglerne for ekspropriation efter planloven.

https://planinfo.erhvervsstyrelsen.dk/sites/default/files/media/publikation/vejledning ekspropriation efter planloven.pdf

TEKNISKE ANLAG
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

Elforsyning
Lokalplanomradet forsynes med el efter geeldende regler.

Varmeforsyning

Varmeforsyningen afggres af varmeprojektforslag i henhold til varmeforsyningsloven.

Ved beboelse: | ny udstykningsomrader pa bar mark, skal byradet vedtage et varmeprojektforslag, senest sammen med lokalplanen.
For Horsens by, og Stensballe, Hatting, Lund, Egebjerg og Gedved, er det vedtaget et

varmeprojektforslag.

Efter 1.januar 2019 kan der ikke skrives betingelser om tilslutningspligt til fiernvarme i

lokalplanbestemmelserne.

Specielt ved erhvervsbyggeri tilfajes: Der kan gives tilladelse til udnyttelse af procesvarme som opvarmningsform i den enkelte
virksomhed.

Tekst til lokalplanbestemmelserne hvis der er, eller kommer kollektiv varmeforsyning i omradet.

Vandforsyning

Omradet vandforsynes fra Horsens Vand.

Renovation

Det skal sikres, at der er plads til en rationel affaldssortering og opbevaring. Renovationen skal overholde Horsens Kommunes til en hver
tid geeldende "Regulativ for erhvervsaffald”.

Ved bolig og erhverv:

Det skal sikres, at der er plads til en rationel affaldssortering og opbevaring.

For boligerne skal renovationen overholde Horsens Kommunes til en hver tid gaeldende "Regulativ for husholdningsaffald”.

| bymaessige omrader, etagehusbebyggelser mv. kan vaelges nedgravede affaldsbeholdere. Inden etableringen pabegyndes skal
udformningen og tilkgrselsforholdene i givet fald godkendes af Horsens Kommunes afdeling for Affald og Trafik.

For erhvervet skal renovationen overholde Horsens Kommunes til en hver tid gaeldende "Regulativ for erhvervsaffald”.

Stgj fra virksomheder

| forbindelse med miljggodkendelse af virksomheder vil der blive stillet krav til, hvor meget
virksomheden ma bidrage med til stgjniveauet i skel.

Nationale interesser
Lokalplanomradet ligger indenfor konsekvensomrade for en produktionsvirksomhed med nationale interesser.

Horsens Kommune har foretaget beregninger for den pageeldende virksomheds B-vaerdier, der konkluderer at byggerii 20 meters hgjde
(som planlaegningen muliggar) ikke vil vaere begraensende for virksomheden.

Med udgangspunkt i virksomhedens egen miljggodkendelse er det Horsens Kommunes vurdering, at greenseveaerdierne for stgv og lugt
ma anses som overholdt og derfor ikke pavirker planomradet.

Det vurderes derfor, at lokalplanomradet ikke abner mulighed for anvendelser, der vil skaerpe vilkarene for eksisterende
produktionsvirksomheder.

Jordbalance

Inden for lokalomradet skal der sa vidt muligt etableres jordbalance. Det vil sige at overskydende jord, skal s@ges nyttiggjort i projektet i
det omfang det er muligt. Nyttiggarelse af jord kan kraeve saerskilt tilladelse.

Jordforurening
Lokalplanomradet er kortlagt pa vidensniveau 2 efter jordforureningsloven.

For arealer der er kortlagt pa vidensniveau 2 er der i udgangspunktet udfgrt tekniske undersggelser og/eller tilvejebragt faktuel viden om
jordforurening pa arealet.

Kortlaegningen efter jordforureningsloven medfarer fglgende begraensninger og pligter:

o Der skal sgges om tilladelse ved Horsens Kommune fgr der bygges, graves eller foretages andet anlaegsarbejde, herunder blandt andet arbejde
der bergrer & brinken mod Bygholm A.

o Der skal sgges om tilladelse ved Horsens Kommune, hvis arealanvendelsen gnskes andret til bolig, barneinstitution, rekreativt omrade eller
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Politikker og strategier

falsom arealanvendelse.

Tilladelsen skal sikre, at jordforureningen ikke vil have skadelig virkning pa mennesker og miljg.

Jordhandtering

| forbindelse med handtering af samt bortskaffelse af overskudsjord fra omradet skal der udtages og analyseres jordpraver, jf.
jordflytningsbekendtggrelsen og jordflytninger skal anmeldes til Horsens Kommune jf. kommunens jordflytningsregulativ.

Safremt der under bygge- eller jordarbejdet konstateres en ukendt forurening af jorden, skal arbejdet standses og kommunen skal
underrettes.

POLITIKKER OG STRATEGIER

Rum for mennesker - Arkitekturpolitik
Styrk hele Horsens
Indga i partnerskaber

Lokalplanomradets brede anvendelsesmuligheder med butikker, handelsvirksomheder og finansrelaterede erhverv skaber fin
sammenhaeng med byomradets gvrige funktioner. De gvrige muligheder for anvendelse med sportsrelaterede funktioner f.eks.
padeltennis, fitness eller lignende, eventuelt orienteret direkte mod de grenne og rekreative arealer langs med Bygholm a kan bidrage til
et mangfoldigt omrade.

Forbind til grenne korridorer

Kommuneplanen angiver princippet for en ny rekreativ sti syd for Bygholm A, som sikres og reguleres af lokalplanen og som via en
"forplads" integreres i lokalplanomradet.

Byg med stedets kvaliteter

Bydelen er i dag blandt andet praeget af starre boksbutikker, bilhuse og andre erhverv. Lokalplanomradet skal fremadrettet gennem
byggeriets arkitektur fungere som markgr, hvor de 2 store indfaldsveje - Hgegh Guldbergs Gade og Ove Jensens Alle mgdes i fremtiden
vil mgdes og hvor Bygholm A er markant ved sin gennemskaering af byen.

Vear en god nabo
Skab feelles opholdsrum

Med bygningshajder i op til 4 etager skabes de, for projektets gennemfgrelse, "ngdvendige kvadratmeter"” i hgjden og reducerer derved
fodaftrykket pa terraen. Dette levner mere plads og luft mellem bygningerne, som dels skaber bedre visuel kontakt fra Hgegh Guldbergs
Gade til de gstligst beliggende arealer og erhverv og dels levner mere plads til indretning af attraktive udearealer pa terraen.
Udearealerne gnskes at kunne danne ramme om fzellesskaber indenfor bebyggelsen bade i forhold til naboer og og byens borgere og
teenkes indrettet med baenke og granne ger, der inviterer til ophold og abner sig for omgivelserne. Store indrykkede glasfacader i
kantzonerne mellem bygninger og gader/torve sgrger for at aktiviteterne i bygningerne eksponeres til omgivelserne og er medvirkende
til at skabe liv og lys i omradet - ogsa om aftenen.

Meavirk i de lokale klimatiltag

Lokalplanen sikrer, at et grgnt og rekreativt miljg langs Bygholm & fastholdes igennem arstidernes skiften ved blandt andet
bestemmelser om beplantning og udlaegning af areal til stiforbindelse langs med aen.

Bidrag positivt til neermiljoet

| lokalplanomradets sydvestlige del dannes et "ankomsttorv" ved at fremrykke den nordligste bebyggelse mod Hgegh Guldbergs Gade
og tilbagerykke den sydligste bebyggelse. De fremrykkede bygninger skaber med "abne" facader kontakt og forankring til gaden og
bidrager med aktiviteterne i bygninger til livi og uden for omradet. De 4 etagers bygninger vil kun i ringe grad pavirke naboer til
lokalplanomradet negativt pa grund af de relativt store afstande til eksisterende byggeri nord, gst og vest for omradet og traeer og @vrig
beplantning i omradet vil virke skeermende for vinden.

Byg til hverdagslivet
Forsta brugerne
Lokalplanomradet disponeres med respekt for omradets fremtidige brugere. Indretning og design skal fremme et godt arbejdsmilja og et

attraktivt miljg i det hele taget, som ogsa kommer kunder, brugere og den almindelige borger i Horsens til gavn.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

Understot grenne vaner

Det sikres at lokalplanomradet far adgang for alle trafikanter men szerligt sikre ankomst- og adgangsforhold for bade gaende og cyklende
til og i lokalplanomrédet tilgodeses.

Lokalplanomradet omfatter mod nord Bygholm A’s sydligste bred, som inddrages aktivt som en del af de udendgrs opholdsarealer for
omradets brugere, altsa kunder og ansatte, men ogsa for byens borgere i almindelighed der sikres et rekreativt areal herunder en sti
langs med aen.

Veaelg hverdagskvalitet

Lokalplanen vil sikre, at der er fokus pa arkitektur materialevalg, herunder zestetik, funktionalitet og holdbarhed. Saerligt vil der veere
fokus pa, at materialer patinerer naturligt og smukt. Der vil samtidig veere fokus pa at der skabes udendgars opholdsarealer inden for
lokalplanomradet - eventuelt som en kombination mellem arealer pa terraen og som tagterrasser.

Link til arkitekturpolitik
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

RUM FOR MENNESKER

ARKITEKTURPOLITIK | HORSENS KOMMUNE

Horsens Kommune

Biodiversitetsstrategi

Langs med Bygholm A bevares raekken af eksisterende traeer. Arealet langs en skal i det hele taget sikres et rekreativt udtryk, der giver
oplevelsen af at befinde sig i natur - den bynaere placering til trods. Dette sker ved bestemmelser om beplantning af arealet samt
bestemmelse om at der i arealet skal udlaegges en sti langs aen (jf. kommuneplan 2021).

Lokalplanomradet, arealerne mellem bebyggelsen, skal sikres begrannet. Det bestemmes at parkeringsarealerne indrettes med relativt
detaljerede krav til traeer / haekke / buske, der dels adskiller P-basene i et vist omfang og dels opdeler udearealerne sa forskellige
anvendelser adskilles og ggres mulige.

Lokalplanen regulerer samtidig at der skal ske begrgnning af bygningsfacader og at det er muligt at tagflader begrannes for eksempel
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

som metode til forsinkelse af regnvand og/ eller i forbindelse med indretning af tagterrasser.

Link til Biodiversitetsstrategien

Biodiversitets-

strategi 2020

En rigere natur i Horsens Kommune

Horsens Kommune

Klimaplanen 2022-2026

Vi star overfor en omstilling til et mere baeredygtigt og klimarobust samfund - Det er en stor opgave, og en opgave, som vi kun kan lgse,
hvis vi lgfter den i samlet flok. Bade inden for Horsens Kommunes egne graenser, men ogsa pa tvaers af hele civilsamfundet.

Klimaplan 2022-2026 samler kommunens forskellige planer og strategier, der pa hver sin made taler ind i klimalgsninger, og fastszetter at
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

Horsens Kommune og Byradet @nsker at arbejde mod at bliver klimaneutral allerede i 2030. Det er et ambitigst mal, som vi kun nar ved
en bred og kontinuerlig indsats fra alle; Kommunen, Byradet, virksomheder, borgerne og byens uddannelser. Det er vigtigt, at der i det
fremadrettede arbejde taenkes i Iasninger som kan vaere med til at skabe mervzerdi pa flere forskellige fronter, som f.eks. sundhed,
livskvalitet, biodiversitet og by-kvalitet for alle. Derfor er den staerke sammenhaengs- og samarbejdskraft helt essentielt fortsat at have
med som hjertet i klimaarbejdet i Horsens Kommune.

Klimaplanen beskriver de lokale klimaudfordringer, -mal og -lgsninger og fungerer bade som et strategisk veerktgj og en handleplani
forhold til, hvordan vi alle kan arbejde med klimaforebyggelse og klimatilpasninger. Arbejdsgruppen bag Klimaplanen har samlet
erfaringer og anbefalinger til dette i seks overordnede temaer med hver deres delmal. Temaerne er: Klimatilpasning, Energi,
Transport, Landbrug og Arealanvendelse, Baeredygtig Levevis og Kommunen som Koncern.

Klimaplanen kan som veaerktgj vaere med til at sikre, at bade klimaforebyggelse og -tilpasning taenkes sammen med, og ind i, kommunens
udvikling igennem kommuneplanen og lokalplaner. Klimaforebyggelse handler om at reducere udledningen af CO2, og kan f.eks. ggres
relevant i forhold til arbejdet med lokalplaner igennem emner som klimavenligt byggeri, fremme cyklisme, grannere mobilitet og mere
skov. Klimatilpasning handler om at sikre et robust og modstandsdygtig samfund overfor klimaforandringerne, sa blandt andet de
kritiske funktioner kan beskyttes mod tarke, ekstremregn og stormfloder. Dette er allerede i dag fremtraedende i arbejdet med vores
lokalplaner, hvor der arbejdes med at klimasikre lokalplanomraderne igennem f.eks. en vandhandteringsplan. Disse arbejder med at
forebygge og reducere oversvgmmelsesrisiko og skybrudshandelser. Igennem dette tiltag skabes der starre bevidsthed om
klimaforandringernes indvirkning pa vores samfund, men der kan ogsa arbejdes yderligere med, at implementere lgsninger der skaber
merveerdi. F.eks. kan vandhandtering pa terraen skabe mere bevidsthed om vandets vej og rolle i byudviklingen, men samtidigt ogsa give
rekreative veerdier til et omrade og vaere med til at gge omradets biodiversitet.

Lokalplanens forhold til Klimaplanen

Omréadet er i dag relativt ekstensivt udnyttet. Lokalplanen muligggr en fortaetning - dels ved at bebyggelsesprocenten haves til mindst
150 og dels ved at etageantallet stiger fra 3 etager til hgjst 4 etager.

Igennem forarbejderne til planlaegningen har der vaeret dialog med investorerne og deres radgivere i forhold til byggeriet cirkularitet.
Dialogen har drejet sig om bade genanvendelse af byggematerialer og om fremtidige tanker om byggeriet eventuelle adskillelse af
bygningsdele, der vil kunne anvendes igen nar / hvis anvendelses- / indretningsbehovet over tid sendrer sig.

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan anvendes genbrugte byggematerialer i byggerierne.
Derudover giver lokalplanen mulighed alternative energikilder som solceller integreret i byggeriet enten pa tagflader eller facader.

En del af lokalplanomradets regnvand ledes, ved ekstremregn, til et "regnvandsbed", som etableres pa vejudvidelsesareal mellem
lokalplanomradet og Hgegh Guldbergs Gade. Derved belastes de eksisterende streamningsvej pa Hoegh Guldbergs Gade ikke.

Link til Klimaplan 2022-2026
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Tilladelser fra andre myndigheder

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Trafikregulering

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udfgrelse af vejanlaeg m.m., Der kan have vaesentlig betydning for faerdslens
sikkerhed og afvikling (se Feerdselslovens § 100).
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Kystnaerhedszone

Situationsplan
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Museumsloven

Horsens Museum skal kontaktes inden anlaegsarbejdet pabegyndes, 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 na at
foretage disse undersggelser, inden jordarbejde pabegyndes. | henhold til Museumslovens § 27, stk. 2 og 3 skal anlaeg og byggeri
standses, hvis der under jordarbejde findes grave, gravpladser, bopladser, ruiner eller andre jordfaste fortidsminder, og Horsens Museum
skal underrettes om fundet.

A-beskyttelseslinje

Det ansggte ligger delvist inden for dbeskyttelseslinjen til Bygholm A. Det ansggte er undtaget 3beskyttelseslinjen, idet der har vaeret
vaesentlig bebyggelse pa arealet samt bebyggelse taettere pa Bygholm A, ved lovens indtraedelse i ar 1972.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge og anlaegsarbejder. Man skal veere
opmaerksom p3, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst.

Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og tv-
kabler, vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan vaere behjaelpelig med at oplyse,
hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pageeldende omrade.

Horsens Kommune gar opmaerksom pa 2 servitutter af henholdsvis:

o 21.12.1957-813-5 - lejekontrakt vedr. fabriksbygning
e 19.03.1985 - 9175-55 - lejekontrakt vedr. fabrikslokale

Servitutterne er privatretlige og er derfor kommunen uvedkommende.

KYSTNARHEDSZONE

Kystnaere dele af byzonen
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Miljgscreening

Planlovens § 16, stk. 4 og 5, stiller krav til redeggrelsen til lokalplanforslag for bebyggelse og anlaeg i de kystnzere dele af byzonerne.

Lokalplanomradet ligger i kystnaert byzoneareal. Planlaegningen, kommuneplantillaeg 2021-5 og naervaerende lokalplan, giver mulighed
for en fortaetning bade i form af en hgjere bebyggelsesprocent og en forggelse af etageantallet og bygningshgjden. De omkringliggende
omrader er i dag bebygget relativt taet - og iszer vest for Hgegh Guldbergs Gade er byen karakteriseret i bade hgjde og taethed.

Konkret forgger planlaegningen bebyggelsesprocenten fra 100 til 150 mens bygningshagjden forages fra 12 meter til 20 meter.

Horsens bys typologi og taethed vest for omradet, som naevnt ovenfor vil, set fra kysten, visuelt danne baggrunden for de kommende
byggerier i lokalplanomradet. Relativt taet pa kysten og i havneindlgbende vil fortatningen bemaerkes - og zendringen i den visuelle
oplevelse vil komme til udtryk ved, at afstanden fra "byen" til kyst og havneindlgb er reduceret.

Kort, kystnaerhedszonen

MILJ@SCREENING

Planforslaget er omfattet af lov om miljgvurdering. Loven medfgrer, at der skal foretages miljgvurdering af planer og programmer, hvis
gennemfgrelse kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Horsens Kommune har foretaget en screening af omraderne efter kriterierne i loven og vurderet, at planforslaget/planforslagene ikke vil
pavirke miljget vaesentligt, hvorfor det ikke er ngdvendigt at foretage en miljgvurdering af lokalplanen. Vurderingen af, at planforslaget
ikke er omfattet af lovens krav om, at der skal foretages en miljgvurdering er en endelig afgarelse, der kan paklages til Planklagenaevnet.

Afggrelse og begrundelse

Horsens Kommune har i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) gennemfgrt en
screening for, om planernes pavirkning af miljget har en karakter og et omfang, der kraever en miljgvurdering.

Planerne er screenet i forhold til den biologiske mangfoldighed, befolkning, menneskers sundhed, fauna, flora, jordbund, vand, luft,
klimatiske faktorer, materielle goder, landskab, kulturarv, herunder kirker og arkitektonisk og arkaeologisk arv.

1. Som hovedhensyn for afggrelsen har Horsens Kommune vurderet planens mulige pavirkning ud fra parametrene:

e Jordforurening
e Visuel pavirkning og kystnaerhed
o Nedbar, i forhold til klima samt oversvammelsesrisiko

Vandstigninger
§ 3 omrader
Trafik
Spildevand
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Centerformal, Alrgvej, Horsens

2.Faglig begrundelse i forhold til hovedhensyn

Jordforurening

Planomradet er opfyldt sgterritorie og gamle losseplads. Arealet er derfor kortlagt som forurenet efter jordforureningsloven.
Bygge- og anleaegsarbejde i forurenet jord kan pavirke overfladevandet (Bygholm A)

Ugnskede pavirkninger af overfladevandet bliver handteret med vilkar i en tilladelse efter jordforureningslovens §8.

Visuel pavirkning og kystnaerhed

Generelt

Det vurderes at udviklingen af omradet, som lokalplanen muliggar, generelt vil forskanne dette omrade af byen ved tilfgrsel af bade nyt
byggeri og pladsdannelser, der i sin arkitektur tilpasser sig et samtidigt udtryk og som aflgser eksisterende erhvervsbyggeri, der
fortrinsvis har bidraget til byen ved sin funktion.

Kystnaerhed

Lokalplanomradet ligger i kystnaert byzoneareal. Planlaegningen, kommuneplantillaeg 2021-5 og naervaerende lokalplan, giver mulighed
for en fortaetning bade i form af en hgjere bebyggelsesprocent og en forggelse af etageantallet og bygningshgjden. De omkringliggende
omrader er i dag bebygget relativt taet - og iszer vest for Hgegh Guldbergs Gade er byen karakteriseret i bade hgjde og taethed.

Konkret forgger planlaegningen bebyggelsesprocenten fra 100 til 150 mens bygningshajden forages fra 12 meter til 20 meter.

Horsens bys typologi og taethed vest for omradet, som naevnt ovenfor vil, set fra kysten, visuelt danne baggrunden for de kommende
byggerier i lokalplanomradet. Relativt taet pa kysten og i havneindlgbende vil fortaetningen bemaerkes - og zendringen i den visuelle
oplevelse vil komme til udtryk ved, at afstanden fra "byen" til kyst og havneindlgb er reduceret.

Med henvisning til ovennaevnte forhold vurderes det, at fortaetningen i den aktuelle planlaegning kan retfaerdiggares uden vaesentlige
negative konsekvenser for oplevelsen af kystlandskabet.

Nedbgr, i forhold til klima samt oversvammelsesrisiko

Lokalplanen ligger inden for udpeget risikoomrade i Kommuneplan 2021 mht. oversvgmmelse for nedbgr. | forbindelse med ekstreme
regnhaendelser/skybrud vil Alrgvej og Hagh Guldbergsgade vaere i risiko for oversvgmmelse. Terranet indenfor lokalplanen ligger lidt
hgjere og jf. screeningskort bliver lokalplanen ikke ramt af betydelig oversvgmmelse (>10 cm vandstand pa terraen) ved ekstrem regn.
Bygherre skal sikre og redegare for, at der ogsa i plansituationen er et blue spot bruttovolumen i terraen pa 40 m3.

Vandstigninger

Lokalplanen ligger inden for hgjest prioriterede risikoomrade udpeget i Kommuneplan 2021 mht. oversvemmelse for aer og hav.
Omradet er i risiko for oversvemmelse fra Horsens Fjord fra kote ca. 1,7 m og indtil Ringvej Syd vejdeemningen er etableret. Med
etablering af Ringvej syd vejdeemningen, hgjvandsporte og pumper bliver omradet beskyttet i mod oversvemmelse op til en vandstand
pa kote 2,6 m fra Horsens Fjord og Bygholm A. Vandstanden svarer til en omtrentlig 100 ars haendelse i ar 2110. Efter etablering af
vejdeemningen planlaegges der efter at den fremtidige vandstand inden for vejdeemningen ikke overstiger kote 1,20 meter.

Screeningskort viser at man skal forvente hgjtstdende grundvand i omradet. Taettest pa terraenet i den sydlige og vestlige del.

§ 3omrader

Lokalplanomradet ligger umiddelbart syd for udlgbet, af det beskyttede vandlgb Bygholm A, til Horsens Fjord. Der ma ikke ske
tilstandsaendringer i det beskyttede vandlgb inkl. brink. Naturteamet anbefaler derfor at holde en afstand pa 2 m til vandlgbets
kronekant.

Der gares opmaerksom p3, at der skal sgges dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3, hvis projektet medfarer tilstandsaendringer i
vandlgbet; sdsom anlaeggelse af broer, platforme, stier i brinken mv.

Dette vil ligeledes kraeve behandling efter vandlgbsloven.

Lokalplanen omfatter ikke anlaeg, der har indflydelse pa Bygholm A og/eller brinkanlaegget langs aen.

Trafik

Arealreservationer (vej, ledninger o.lign.)

Bade langs Hgegh Guldbergs gade samt syd for Bygholm & er der ledningstraceer som planlaegningen skal respektere / tage hgjde for.

En ud- og ombygning af Hgegh Guldbergs gade samt broen over Bygholm & skal endvidere indtaenkes i lokalplanlaegningen.
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Centerformal, Alrgvej, Horsens Midlertidige retsvirkninger

Kapacitet

Lokalplanomradet forventes at generere en stgrre trafikmaengde end i dag. Der planlaegges for anvendelse, der forventer generering af
mere trafik - ogsa i spidstimerne.

Haegh Guldbergs Gade/Alrgvej er et signalreguleret kryds, hvor trafikken pad Hgegh Guldbergs Gade prioriteres bade i dag og i
fremtiden. Det betyder, der vil kunne forventes forsinkelser fra sidevejene.

Der skal sikres de forngdne pladskrav inden i omradet, sa der er tilstraekkelig areal til renovationsbiler samt varelevering.
Stgj
Mindre dele af lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021 kortlagt som stgjbelastet areal - bade trafik- og virksomhedsstg;.

Der gares opmaerksom p3, at stgjbelastede omrader ikke ma udlaegges til stgjfalsom anvendelse far det er dokumenteret, at det samlede
stgjniveau er acceptabelt.

Det forventes at det indendgrs stajniveau dokumenteres overholdt ved byggesagsbehandlingen. Stgjniveauet pa de udendgrs
opholdsarealer skal dokumenteres overholdt far ibrugtagning.

Sikkerhed

Adgangen til omradet skal revideres idet adgangen naermest Hgegh Guldbergs Gade ikke vil kunne godkendes - den skal rykkes mindst
30 meter mod gst sa der ikke er 2 overkarsler lige over for hinanden.

Adgang til omradet for fodgaengere fra/mod syd skal sikres bedre. De viste krydsninger vil ikke kunne godkendes.

Det er vigtigt, at der etableres gode stiforbindelser i omradet og med en god kobling til eksisterende stier, saledes der kommer et
sammenhangende stinet.

Stier bgr separeres fra parkeringspladsens mangvre areal. Det kan forventes, at politiet vil saette krav hertil.
Kryds skal udformes, sa de er trafiksikre for alle trafikantgrupper og oversigtsforholdene skal sikres.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Horsens Kommunes galdende spildevandsplan som en del af de 3 separatkloakerede oplande AO3,
AO4 og AOS.

Spildevandsplanen skal tilrettes ved udarbejdelse af et tilleeg sddan at der oprettes et nyt kloakopland tilsvarende lokalplanomradet.

Det nye kloakopland skal spildevandskloakeres, sa alt handtering af regnvand indenfor lokalplanomradet er privat. Regnvand ma
tilsluttes til Samn Forsynings udlgbsledning i et punkt der angives af Samn Forsyning. Kloakeringsprincippet bliver Spildevandskloakeret
- privat regnvandstilslutning til Forsyning.

Det maksimale aflgbstal er beregnet pa baggrund af mail fra samn d. 27-02-2024, hvor Samn foreslar at udlgbsledningen fra omradet
dimensioneres som var omradet erhvervsomrade med maksimal befaestelsesgrad pa 0,80 jf. tilleeg 22.

Ansgger har oplyst at det samlede lokalplanomrade er 15.435 m2 stort.
Det tilladelige aflgbstal for lokalplanomradet beregnes herefter:
((15.435m2x0,8)/10.000) x 120 I/s/bef.ha = 148 |/s.

Der skal udarbejdes en tilladelse til tilslutning af regnvand fra lokalplanomradet til Samn Forsynings system, hvor det tilladelige aflgbstal
fastseettes.

For at sikre, at Samn Forsyning kan etablere renselgsning for regnvandet fra lokalplanomradet, skal der reserveres/friholdes et areal pa
100 m2 med en minimumsbredde pa 7 meter indenfor lokalplanomradet. Omradet ma ikke bebygges eller befastes.

Forvaltningsmaessig afggrelse
Horsens Kommune har vurderet, at lokalplanen og kommuneplantillzegget ikke er omfattet af krav om miljgvurdering, idet

planlaegningen ikke antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget. Afggrelsen heraf er truffet med hjemmel i
miljgvurderingslovens § 10.

MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER
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Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma de ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ikke udnyttes pd en made, der
kan foregribe indholdet af den endelige lokalplan.

Der gaelder efter planlovens § 17 et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og aendret anvendelse.
Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortszette som hidtil.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og eendringsforslag er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til udnyttelse af en ejendomii
overensstemmelse med forslaget.

Disse retsvirkninger geelder fra offentliggarelsen af forslaget, og indtil forslaget er endeligt vedtaget, dog maksimalt et ar fra
offentliggarelsesdatoen.

LOKALPLANENS GENNEMF@RELSE

Lokalplanomradet er privatejet og udvikles af privat bygherre.

Kommunalbestyrelsen kan i medfer 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 virkeliggarelsen af en lokalplan eller byplanvedtaegt og for
varetagelse af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstaelse af ejendom og kan efter Grundlovens §73 kun ske ifglge lov hvor almenvellet kraever det og mod
fuldsteendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en raekke betingelser, som skal vaere opfyldt ved en ekspropriation. Ekspropriation skal saledes veere lovlig,
ngdvendig og tidsmaessigt aktuel for realiseringen af ekspropriationsforméalet. Herudover skal ekspropriationen vaere rimelig i den
konkrete situation.

En mere detaljeret gennemgang af betingelse for ekspropriation herfor kan blandt andet findes i Erhvervsstyrelsens vejledning om
reglerne for eksproprlatlon efter planloven

MINDRETALSUDTALELSER

Hvis der er mindretalsudtalelser, skal disse offentligggres sammen med lokalplanforslaget og med en kort begrundelse, som udarbejdes
af mindretallet (§ 24, stk. 2). En sddan mindretalsudtalelse kan vedlaegges forslaget; men kommunalbestyrelsen kan ogsa vaelge at saette
denind iredeggrelsen eller som et bilag til forslaget.

Se NKO 132/1997 om flertals forkortelse af mindretalsudtalelse

BESTEMMELSER

Hjemmel

| henhold til lovbekendtggrelse nr. 223 af 1. marts 2024 om planlaegning med senere lovaendringer fastlaegges hermed falgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade.

§1-Formal

Lokalplanens formal er,
1.1 at fastleegge omradets anvendelse til centerformal.

1.2 at sikre at vejadgangen til lokalplanomradet sker fra Hgegh Guldbergs gade via Alrgvej efter strukturerne som vist pa Kortbilag
3, Fremtidige forhold.

1.3 at sikre at braeemmen mellem Varsgvej og Bygholm A far en gran og rekreativ udformning, som sikrer udlaeg / anleeg af offentlig
gangsti langs aen.

1.4 at der varetages klimahensyn gennem bestemmelse om aflgbstal samt ved klimatilpasning af omradet, sa omradet er robust
overfor oversvgmmelse fra ekstremregn og ikke forgger oversvemmelsesrisikoen opstrgms- og nedstrgms lokalplanen.
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Redeggrelse

1.1 Se de specifikke anvendelsesbestemmelseri§ 3.1

1.3 Bestemmelsen er i overensstemmelse med retningslinje 5.4 i Kommuneplan 2021. Princip for ny rekreativ sti vist med radt
nedenfor. | forhold til udformningen af braemmen se § 10, Ubebyggede arealer.

I

§2 - Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanomradet afgraenses som vist pa Kortbilag 1, Lokalplanafgraensning og omfatter matr. nr. 812,831 og 832 Horsens
markjorder samt dele af litra arealer 7000 eh og 7000 ii.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone og fastholdes i byzone.

Redeggrelse

§3 - Anvendelse

3.1 Der ma indenfor lokalplanomradet etableres udvalgsvarebutikker, butikker til Seerligt Pladskraevende Varegrupper (SPV),
restauranter, cafeer, kulturelle aktiviteter, offentlige formal, privat service, herunder foreningsaktiviteter og traeningscentre samt
liberale erhverv (indenfor virksomhedsklasse 1-2).

3.2 Udvalgsvarebutikker og butikker til Seerligt Pladskraevende Varegrupper ma have et bruttoetageareal pa hgjst 5.000 m2.

Redeggrelse

§4 - Udstykning

4.1 Ingen bestemmelser

Redeggrelse

§5-Vejogsti

Vej

5.1 Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Hgegh Guldbergs Gade via Alrgvej efter strukturerne pa Kortbilag 3, Fremtidige forhold.
5.2 Der ma ikke etableres vej adgang for karende trafik til lokalplanomradet via Varsgvej.

5.3 Det skal sikres at renovations- og varevogne og lignende kan komme sikkert rundt i lokalplanomradet uden at skulle bakke.

Safremt det bliver ngdvendigt at bakke med denne form for karetgjer skal der etableres vendeplads. (opdateres med mal / placering
og eller andet)
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Sti

5.4 Der skal udlaegges / anlaegges sti for gdende gennem omradet mellem A og B, som vist pa Kortbilag 3, Fremtidige forhold. Stien
skal mod nord, Bygholm A bugtes som det ligeledes ses pa Kortbilag 3, Fremtidige forhold.

Generelt
5.5 Der skal veere adskillelse mellem lokalplanomradets trafikanter. Adskillelsen kan for eksempel ske i tydelige belaegningsskift,

beplantning eller forskellige former for gadeinventar.

Redeggrelse

5.4 Der henvises til retningslinje 5.4.3 i Kommuneplan 2021, der anviser at nye rekreative stier sa vidt muligt etableres, sa de
kommer til at ligge i granne kiler, sa brugerne kan fa en oplevelse af at faerdes i naturen. Se ogsa formalsbestemmelseni § 1.3

§6 - Parkeringsforhold

6.1 Der skal etableres parkeringsarealer i omradet i overensstemmelse med strukturerne vist pa Kortbilag 3, Fremtidige forhold.

6.2 Der skal for erhverv anlaegges parkeringsarealer for personbiler indenfor lokalplanomradet svarende til 1 p-plads pr. 75 m2.En
del af disse skal indrettes som handicap parkering. Se redeggrelse til denne paragraf.

6.3 Der skal for gvrig anvendelse anlaegges parkeringsarealer for personbiler indenfor lokalplanomradet svarende til 1 p-plads pr. 50
m2. En del af disse skal indrettes som handicap parkering. Se redeggrelse til denne paragraf.

6.4 Der skal udlaegges areal til cykelparkering indenfor lokalplanomradet. For byggefelt A svarende til 2 pladser pr. 100 m?2
etageareal. For byggefelt B og C svarende til mindst 1 Plads pr. 100 m? etageareal. Mindst 1 pladser pr. 100 m? etageareal skal veere
etableret i forbindelse med ibrugtagning af byggeri. Arealerne til cykelparkering kan helt eller delvist overdaekkes.

6.5 Der skal anlaegges p-pladser med el-ladestander svarende til 1 pr. 15 ordinzere p-pladser. Derudover skal hver femte p-plads
veere forberedt for el-ladestandere.

Redeggrelse

6.2 Med erhverv menes liberale erhverv, udvalgsvarebutikker herunder Saerligt Pladskraevende Varegrupper (SPV), restauranter,
cafeer.

6.3 Med gvrige anvendelser menes kulturelle aktiviteter, offentlige formal, privat service herunder foreningsaktiviteter og
traeningscentre.

Generelt:

| forhold til antallet af handicap parkeringspladser henvises til Horsens kommunes parkeringsnorm herfor:

Parkeringsanleggets storrelie | Handicapparkeringsplads til Handicappladser til kassebiler
alm. biler (3,5 x5,0) (4,5x8,0 m)

1-9 1 0-1

10-25 1-2 0-1

26 - 50 1-2 1-2
51-75 2 2
76 - 100 s 3
101 - 150 3 3
151 - 200 3 4
201 - 500 4 4
501 - 1000 4 5

§7 - Ledningsanlaeg & belysning

7.1 Lokalplanomradet er forsynet med kollektiv varmeforsyning.
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Redeggrelse

§8 - Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Bebyggelse skal opfares i byggefelterne A, B og C, som vist pa Kortbilag 3, Fremtidige forhold. Sekundaer bebyggelse som for
eksempel overdaekkede arealer til cykelparkering eller andre smabygninger eller overdakninger kan placeres udenfor byggefelterne.
De enkelte overdaekninger ma ikke overstige 50 m2.

8.2 | byggefelt A kan byggeri opfares i 4 etager med en maksimum hgjde pa 20 meter. Trappe- / elevatortarne og eller bygninger for
teknik- og/ eller ventilationsanlaeg kan opfares i en hgjde pa 3 meter over sternoverkant safremt placeringen sker mindst 4 meter
frafacader.

8.3 | byggefelt B kan byggeri opfgresi 2 - 4 etager med maksimum hgjder pa henholdsvis 12 og 20 meter. Byggeri i 4 etager skal
placeres i byggefeltets vestligste del nsermest Hgegh Guldbergs Gade. Pa bygninger i 2 eller 3 etager kan derudover etableres
tagterrasse. Trappe-/ elevatortarne og/ eller bygninger for teknik- og / eller ventilationsanlzeg kan opfares i en hgjde pa 3 meter
over sternoverkant safremt placeringen sker mindst 4 meter frafacader.

8.4 | byggefelt C kan byggeri opfares i 2-3 etager med maksimum hgjder pa henholdsvis 12 og 15 meter. Pa bygningeri 2 eller 3
etager kan derudover etableres tagterrasse. Trappe- / elevatortarne og/ eller bygninger for teknik- og / eller ventilationsanlaeg kan
opferesien hgjde pa 3 meter over sternoverkant safremt placeringen sker mindst 4 meter fra facader.

8.5 Bebyggelsesprocenten indenfor lokalplanomradet ma veere hgjst 150.

Redeggrelse

8.2,8.3 0og 8.4 Tilbagerykningen af trappe- / elevatortarne og/ eller bygninger for teknik- og / eller ventilationsanlaeg skal medvirke
til mindre synlighed fra gade- / terraenniveau. Hgjde males fra sternoverkant.

8.3 - 8.4 Tagterrasser medregnes ikke som en etage. Bestemmelserne sikrer, at der inden for lokalplanomradet kan etableres
tagterrasser i byggefelterne B og C udover det fastsatte etageantal. Kommuneplanrammen bestemmer et maksimum etageantal pa
4 geeldende for hele rammen.

8.3 Bestemmelsen om at 4 etagers byggeri skal placeres i den vestligste del af byggefelt B skal medvirke til en markant synlig- og
ensartethed af centeromradet set fra Haegh Guldbergs Gade.

§9 - Bebyggelsens udseende

9.1 1 byggefelt A og den vestligste del af byggefelt B skal vestvendte facader (mod Hzegh Guldbergs Gade ) udfgres med
vinduespartier i transparent glas.

9.2 | byggefelt A skal mindst 1/2 delen af facade laengden i bygningernes stueetage udfgres med vinduespartier i transparent glas.
Der kan monteres solafskeermning som screens, lameller eller persienner.

9.3 1 byggefelterne B og C skal mindst 1/2 af facade laengden i bygningernes stueetage udfares med vinduespartier i transparent
glas. Der kan monteres solafskaermning som screens, lameller eller persienner.

9.4 Mindst 1 facade i stuetager i byggefelt A og den vestligste del af byggefelt B, der ikke udfgres med vinduespartier i glas, skal
begrgnnes.

9.5 Facader i byggefelterne B og C, der ikke udfgres med vinduespartier i glas, skal begrgnnes i mindst 1/4 delen af den samlede
facade lzengde. Begranningen skal besta af en eller flere af falgende arter/sorter : vildvin, rddhusvin og vedbend. Begrgnningen skal
varieres sa den pa mindst 1 facade, i hvert byggefelt, ogsa kan begrgnne de overliggende etager.

9.6 Mindst 1/2 af tagfladerne pa nye bygningeri 1, 2 og 3 etager, i byggefelterne B og C, skal udfgres som grenne sedum tage.
Safremt der etableres udendgrs ophold pa op til 1/2 af tagfladen kan der pa 1/4 af den resterende tagflade etableres solceller mens
denresterende 1/4 del udfgres som gren sedum tag.

9.7 Der kan i byggerierne indenfor lokalplanomradet anvendes genbrugte byggematerialer.
9.8 Solceller skal integreres i selve tagfladen eller facaden, sa solcellerne er en del af byggeriets arkitektur.

9.9 Bygninger skal generelt inden for lokalplanomradet fremsta med ydervaegge af natursten, metal (stal, zink, cortenstal, aluminium,
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kobber), skeermtegl, skifer, glas eller pudsede facader. Sekundaert byggeri, som naevnt i § 8.1 kan dog opfaresiitree og/ eller med glat
betonoverflade.

9.10 | byggefelt A og den vestligste del af byggefelt B skal stuetager fremsta med ydervaegge af natursten, metal (stal, zink,
cortenstal, aluminium, kobber), skaermtegl, skifer, glas eller pudsede facader. Stueetager kan dog ogsa fremsta i trae og / eller med
glat betonoveflade.

9.11 | byggefelt C skal ydervaegge af natursten, metal (stal, zink, cortenstal, aluminium, kobber), skaermtegl, skifer, glas eller pudsede
facader.

9.12 Solceller pa tage og facader skal vaere antirefleksbehandlede, og rammer og solceller skal have samme farve / sorte. Pa tage skal
de opseettes i en firkant med samme haeldning som taget, pa facader i hele firkanter eller i en samlet hel firkant.

9.13 Trappe-/ elevatortarne og eller bygninger for teknik- og / eller ventilationsanlaeg som naevnt i § 8 skal fremsta i materialer som
naevnti§ 9.10.

9.14 Eksisterende Lokalplan 150 er geeldende inden for lokalplanomradet i forhold til facadeskiltning, bannere, pyloner, flagsteenger
med videre.

Redeggrelse

9.1, 9.2 og 9.3 Bestemmelserne skal medvirke til at aktiviteterne i bygningerne bidrager til at skabe liv til gaden og omradet samt
medvirke til at skabe tryghed.

9.4, 9.5 og 9.6 Bestemmelserne skal bidrage til at omradet dels fremstar grgnt og indbydende og dels bidrage til mere biodiversitet i
omradet og byen som sddan. Bestemmelserne "peger ind i" henholdsvis Biodiversitesstrategi 2020 Klimaplan 2022-2026.

9.7 og 9.8 Bestemmelser "peger ind i" Klimaplan 2022-2026.

9.9,9.10 0g 9.11 Materialevalget skal sikre et byggeri af hgj arkitektonisk og materialemaessig kvalitet, hvor der bade sikres harmoni
og variation mellem de forskellig bygningsvolumener. Bygningerne mod vest i op til 4 etager skal fremsta med et let udtryk i de gvre
etager, som "svaever" over stueetagen / basen.

§10 - Ubebyggede arealer

10.1 Der skal anlaegges udendgrs opholdsarealer svarende til mindst 15 % af lokalplanomrades erhvervsareal. Dele af de udendgrs
opholdsarealer kan etableres pa de enkelte bygningers tagflader.

10.2 Lokalplanomradet skal anlaegges med beplantning i overensstemmelse med strukturen pa Kortbilag 3, Fremtidige forhold.
Eksisterende poppeltraeer langs med Bygholm A kan bevares eller erstattes af ny beplantning i forbindelse med etablering af
parkering, Se Kortbilag 3, Fremtidige forhold.

10.3 Parkering skal anleegges med beplantning i form af traeer, buske og/ eller haekke. Beplantningen skal i omfang og struktur veere i
overensstemmelse med Kortbilag 3, Fremtidige forhold.

10.4 Belaegninger / uderum skal i den del af lokalplanomradet omkring byggefelt A og vest for byggefelt B og C ogi avrigt efter
Kortbilag 3, Fremtidige forhold, udfgres i granit, tegl og / eller beton. Beplantning skal besta af robuste graesser, buske og traeer der
taler miljget. Plantekummer og eventuelt trin og markerede niveauspring med videre kan udfgres i samme materialer som
belaegninger eller i cortenstal.

10.5 Stien A - B, som vist pa Kortbilag 3, Fremtidige forhold, skal udfares i beton, slotsgrus, stenmel el. lign.

10.6 Eksisterende Lokalplan 150 er gaeldende inden for lokalplanomradet i forhold til facadeskiltning, bannere, pyloner, flagstaenger
med videre.

10.7 Det samlede aflgbstal fra lokalplanomradet er 148 |/s.

Redeggrelse

10.1 med lokalplanomradets erhvervsareal menes det bebyggede erhvervsarealareal - fodaftrykket.
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10.4 Belaegninger skal i den del af lokalplanomradet (se Kortbilag 3, Fremtidige forhold, belaegning 2) udfgres i hgj arkitektonisk
kvalitet i design og ved valg af materialer og beplantning, der skaber et veldefineret og urbant byrum med gode opholds muligheder
for omradets ansatte og brugere samt for offentligheden, der feerdes i gaderummet.

10.5 Gadebelysning, byrumsinventar og lignende skal sammentaenkes og underbygge byrumskvaliteten i det offentligt tilgeengelige
miljg pa pladsen og omkring bygningerne. Beplantningen i overganszonerne mod Bygholm A kan med fordel best3 af
hjemmehgrende blomstrende urter tilknyttet strandeng eller tgr sandet bund i et forsgg pa at bringe den taet ved liggende natur ind
i byen for at gge biodiversiteten i byrummet ogsa.

10.7 Hvis starrelsen af de befaestede arealer indenfor lokalplanomradet medfarer at det tilladelige aflgbstal ikke kan overholdes,
skal regnvand forsinkes indenfor lokalplanomradet.

Der skal reserveres et areal pa terraen pa 100 m? indenfor lokalplanomradet til etablering af en renselgsning for regnvandet fra
lokalplanomradet, samt for driftsadgang til anlaegget. Arealet skal som minimum have en bredde pa 7 meter. Arealet ma ikke
bebygges eller befeestes.

§11 - Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

11.1 Bestemmelseri§§5.4,5.5,6.1,6.2,6.3,6.4,6.5,0g 10.1 skal veere opfyldt far ibrugtagning.

Redeggrelse

§12 - Grundejerforening

12.1 Ingen bestemmelser.

Redeggrelse

§13 - Servitutter

13.1Ingen bestemmelser.

Redeggrelse

§14 - Ophaevelse af byplanvedtaegt eller lokalplan

14.1 Lokalplan 150 er fortsat geeldende efter vedtagelse af naervaerende lokalplan. Skiltning, herunder ophaengning af bannere,
opsaetning af flagstaenger med videre reguleres efter Lokalplan 150.

Redeggrelse

§15 - Lokalplanens retsvirkninger

15.1 Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggarelse af lokalplanen ma de ejendomme, der er
omfattet af planen, ifglge planlovens & 18 kun udstykkes, bebygges eller i @vrigt anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

15.2 Den eksisterende lovlige anvendelse kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om etablering af
de anlaeg m.v. der er indeholdt i planen. Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der er omfattet af planen, men indberettes til
Plandata.

15.3 Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser pa betingelse af, at det ikke
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2ndrer den szerlige karakter af det omrade, der sgges skabt ved lokalplanen. Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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LOKALPLANAFGRANSNING

Kortbilag 1

2oy ro00bh

Kortbilag 1 - Lokalplanafgraensning.
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EKSISTERENDE FORHOLD

Kortbilag 2

Kortbilag 2 - Eksisterende forhold.
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Fremtidige forhold

FREMTIDIGE FORHOLD

Kortbilag 3
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Kortbilag 3 - Fremtidige forhold.
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ILLUSTRATIONSPLAN

Kortbilag 4

Kortbilag 4 - lllustrationsplan.
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SKYGGEDIAGRAMMER

Kortbilag 5

Skyggediagrammer

Kortbilag 5 - Skyggediagrammer.
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MATERIALER OG FACADER

Kortbilag 6

Kortbilag 6 - Materialer og facader.
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Vandhandteringsplan

VANDHANDTERINGSPLAN

Kortbilag 7
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3D-BYMODEL

Vores 3D-bymodel er tilgeengelig online via OpenCities Planner, hvor modellen kan ses i en browser. Bemaerk at visning af 3D-modellen
er afhaengig af din computer og internethastighed, der kan derfor forekomme varieret ventetid pa visningen.

OpenCities Planner er et onlinevaerktgj, der ggr det muligt at se og navigere rundt i en 3D-model uden at skulle downloade eller indstille
nogen programmer.

| OpenCities Planner vil der ogsa fremga projektdata og nye forslag til lokalplaner og bygninger. Her er det muligt at navigere rundt i hele
Horsens Kommune. Modellen kan blandt andet bruges til at se skygge og visuelle pavirkninger og meget mere.

G4 pa opdagelse i 3D-modellen i OpenCities Planner

for ARyarigret

(D)

Se en 3D-model af projektet online.

HORING

Kommuneplantillaeg 2021-5 og Lokalplan 389 har vaeret i offentlig hgring i perioden fra den 11. april 2024 til den 10. maj 2024.

KLAGEVEJLEDNING

Horsens Kommune, administrationen har vedtaget Lokalplan 389 og Kommuneplantilleeg 2021-5

Efter planlovens § 58 stk. 1, nr. 3, er kan kun retlige spgrgsmal paklages. Det vil sige, at der kan klages over spgrgsmal om planernes
lovlighed, herunder dens lovlige tilvejebringelse. Der kan derimod ikke klages over planens indhold.

Klageberettigede er alle, der er omfattet af Planlovens § 59. Det vil sige enhver, der har retlig interesse i sagens udfald, samt
landsdaekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og miljz eller varetagelsen af veesentlige
brugerinteresser indenfor arealanvendelsen.

Hvis du gnsker at klage over afggrelsen, skal du klage til Planklagenaevnet.
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Klagefristen udlgber 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afgarelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra
bekendtggrelsens tidspunkt.

Du kan klage via Klageportalen, som du finder via et link pa denne hjemmeside https://naevneneshus.dk/. Klageportalen finder ud ogsa

pa https://www.borger.dk og pa https.//virk.dk.

Nar der klages, skal der betales et gebyr pa 900 kr. for privatpersoner og 1800 kr. for virksomheder og organisationer.

Du logger pa med MitID. Klagen sendes gennem Klageportalen til Horsens Kommune. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for
kommunen i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er szerlige grunde til det.
Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Horsens Kommune, Plan og By, Chr
M @stergaards Vej 4, 8700 Horsens, planogby@horsens.dk, der herefter videresender anmodningen til Planklagenaevnet, som traeffer
afgarelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Hvis du vil indbringe spgrgsmal om afggrelsens lovlighed for domstolene, skal det ske inden 6 maneder fra datoen, hvor afgarelsen er
meddelt eller offentligt bekendtgjort, jf. Planlovens § 62.

VEDTAGELSE

Lokalplanen er godkendt i Horsens Byrad som forslag den 09.04.2024

Forslaget er offentlig bekendtgjort 11.04.2024

Lokalplanen er endelig godkendt af administrationen den 16.05.2024

Lokalplanen er offentlig bekendtgjort den 16.05.2024

PRINT

Link til PDF af lokalplan 389, Centerformal, Alrgvej, Horsens
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