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Boliger, Nørrelide, Gedved



Baggrund & formål
Hvad er en lokalplan?

Lokalplanen er det led i planlægningen, der udtrykker de konkrete rammer for realisering af de mål, der er indeholdt i kommunens overordnede
planlægning  Kommuneplanen.

En lokalplan er en detaljeret fysisk plan, som fastlægger et områdes anvendelse, bebyggelsens omfang og placering, samt veje, stier, friarealer
mv. inden for lokalplanens område. Ifølge Lov om planlægning kan Byrådet altid beslutte at tilvejebringe en lokalplan. Desuden siger loven, at
Byrådet skal udarbejde en lokalplan, før der gennemføres større udstykninger eller større bygge og anlægsarbejder. Hensigten hermed er at sikre
en sammenhæng i planlægningen. Inden Byrådet vedtager en lokalplan endeligt, offentliggøres et forslag til lokalplan i minimum 8 uger. Formålet
med offentliggørelsen er, at borgerne skal kunne forholde sig til lokalplanen og eventuelt fremkomme med bemærkninger, ændringsforslag eller
indsigelser.

Når Byrådet har behandlet borgernes synspunkter, kan lokalplanen vedtages endeligt, hvorefter den kan ses på plansystemdk.dk og får bindende
virkning for grundejere og brugere i området.

En lokalplan hindrer ikke, at eksisterende lovlig anvendelse af en ejendom kan fortsætte som hidtil. Lokalplanen består bestemmelser,
redegørelser og geografiske udpegninger.

Bestemmelserne udgør den lovmæssige del af planen, mens redegørelsen beskriver baggrund, formål med planen og uddyber hvad der menes
med de enkelte bestemmelser.

Baggrund for lokalplanen

Nørrelide er bygget som plejehjem i det tidligere Gedved Kommune. I forbindelse med kommunesammenlægningen blev Gedved Rådhus
ombygget til et større og mere tidsvarende plejehjem, og Nørrelide blev overflødigt. Efterfølgende har bygningerne blandt andet været anvendt som
aflastning ved ombygning af andre plejehjem i kommunen. Dette er der ikke længere behov for, og det er besluttet, at Nørrelide skal sælges.

Ejendommen har været udbudt til salg, og lokalplanen er udarbejdet på baggrund af det bedste købstilbud kommunen modtog, som indebærer, at
Nørrelide ombygges til i alt ca 21 lejligheder i størrelse fra 1 til 4 værelser.

Lokalplanen afløser lokalplan G40, lokalplan for boligområde og plejehjem, der også omfatter naboarealet, der er bebygget med dobbelthuse.
Nærværende lokalplan ændrer ikke bestemmelserne for dette område, der udgør delområde 1. Den ændrer primært anvendelsesbestemmelserne
for delområde 2, plejehjemmet, fra offentligt formål til boligformål.

Formål

Lokalplanens formål er at fastlægge rammer for områdets anvendelse til boliger.
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Lokalplanområdets placering

 
 
 
 

Beliggenhed & eksisterende forhold

Beliggenhed

Området ligger på tre sider omgivet af åbne marker, mod øst afskåret herfra af Skanderborg vej. Mod nord ligger et kyllingeslagteri, der pt. ikke er
i drift. Nordvest for området ligger der enge, hvor der er planer om en gendannelse af Gedved Sø.

Området ligger ca. 300 meter nord for Gedveds bygrænse og ca. 1 km fra Gedved Skole. Det har en størrelse på ca. 15.000 m2.
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Eksisterende forhold

Den tidligere plejehjemsbygning er tidstypisk for byggeri opført i 1950'erne og er på denne baggrund, og fordi den er rimelig velholdt, vurderet til
middel bevaringsværdi. Der er derfor i lokalplanen bestemmelser for, at bygningsanlægget skal renoveres og vedligeholdes, så det bevarer sin
oprindelige karakter og farveholdning.

Bygningsanlægget er, ligesom de små dobbelthuse i delområde 1, opført i røde teglsten, oprindeligt med rødt tegltag, hvide vinduer, træværk og
altanbrøstninger.

Der er to vejadgange fra Skanderborgvej, som begge opretholdes.

Parkeringspladserne i delområde 1 er placeret i tilknytning til vejene. Husene er forbundet med hinanden og parkeringspladserne med stier, og
arealerne mellem husene ligger hen i græs med bevoksninger af træer og buske.

I delområde 2, det tidligere plejehjem, er der en samlet parkeringsplads. Bevoksningen i delområde 2 især er frodig og karakterfuld.
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Lokalplanens indhold

For at fastholde bygningsanlæggets bevaringsværdi, har lokalplanen bestemmelser om, at bygningerne skal bevares med deres oprindelige
karakter i forbindelse med ombygning og renovering med de røde teglmure, røde tage, hvide vinduer, træværk mv.

Der kan indrettes op til 25 boliger i det tidligere plejehjem. Heraf må max. 5 lejligheder være 1værelses lejligheder.

Områdets disponering med de centralt placerede parkeringspladser og de grønne arealer mellem husene, ejer mange kvaliteter, der bør
fastholdes. Beplantning omkring det tidligere plejehjem skal bevares i det omfang, den kan indgå i den nye anvendelse. Udgåede træer skal
fjernes og nye træer plantes, så den frodige karakter føres videre.

De grønne arealer kan tilføres nye anvendelsesmuligheder i form af lege og opholdspladser, frugtlunde og evt. små havelodder.

Området vil forsat have vejadgange fra Skanderborgvej. Lokalplanen fastlægger, at der indenfor delområde 2 (det tidligere plejehjem) skal
etableres 1 pplads pr. bolig til 1 og 2værelses boliger og 1½ pplads til 2 og 4værelses boliger, mens den det nuværende parkeringsudlæg
fastholdes i delområde 1.

Lokalplanområdets delområder

Rekreative forhold

Omfanget af de grønne arealer gør det muligt at tilvejebringe virkelig gode rekreative forhold. Hvis Gedved Sø bliver en realitet, vil det yderligere
tilføre området rekreative kvaliteter.

Bæredygtighed

Genanvendelse af eksisterende bygninger til ændret formål er i sig selv bæredygtigt.

Mellem bygninger og grønne arealer er centralt placerede parkeringspladser. Dette giver plads til sammenhængende grønne områder. Denne
struktur bør videreføres
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Nord for det tidligere plejehjem er en stor parkeringsplads, hvor der med fordel kunne anlægges enkelte plantebede mellem parealer

På området er kroge med frodig bevoksning, hvis karakter skal bevares, og hvor der kan indrettes opholds, legepladser mv.

 

Forhold til anden planlægning

Eksisterende lokalplaner

Området er omfattet af lokalplan G40, lokalplan for boligområde og plejehjem. Lokalplanen ophæves ved den endelige vedtagelse af denne plan.

 
 
 
 

Kommuneplanen

Delområde 1 er omfattet af kommuneplanramme GE.1.B.6, der fastlægger områdets anvendelse til:

boligformål; tæt lav med tilhørende nærrekreative arealer butikker og, kollektive anlæg til områdets forsyning, institutioner og lignende offentlige
formål. Lokalplanen er i overensstemmelse hermed.

Delområde 2 er omfattet kommuneplanramme GE.1.D.1., der fastlægger anvendelsen til:

offentlige formål; børneinstitutioner, skoler, plejehjem, sygehuse, og kirker.

Da dette ikke er i overensstemmelse med lokalplanens anvendelsesbestemmelser, er der udarbejdet en ny kommuneplanramme for området.
Forslag til kommuneplantillægget ændrer anvendelsesbestemmelsen til boligformål og ses her
http://kommuneplan.horsens.dk/admin/pagebuilder.php?Mode=showtest&iPageID=120080100262131&iLangID=2
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Øvrig planlægning

Grundvand

Lokalplanområdet ligger i et område med almindelige drikkevandsinteresser. Anvendelsen til boligformål vurderes at være uproblematisk i forhold
til grundvandet.

Spildevandsplan 2012 - 2015

Lokalplanområdet kloakeres i henhold til gældende spildevandsplan og tilsluttes Horsens Vand A/S´ spildevandssystem.

Området forberedes separatkloakeret. Spildevand og regnvand ledes til Horsens Centralrenseanlæg renseanlæg.

Afledningen af regnvand må ikke overstiger den tilladelige afløbskoefficient angivet i spildevandsplanen. Hvis afledningen af regnvand overstiger
afløbskoefficient skal overfladevandet håndteres på egen grund eller forsinkes og neddrosles til den tilladelige afløbskoefficient.

Tekniske anlæg

Elforsyning

Lokalplanområdet forsynes med el efter gældende regler.

Varmeforsyning

Varmeforsyningsform afgøres i forbindelse med udarbejdelse af projektforslag i henhold til varmeforsyningsloven.

Alle ejendomme inden for lokalplanområdet skal tilsluttes den kollektive varmeforsyning.

Vandforsyning

Området vandforsynes fra Gedved Vandværk.

Jordforurening

Dele er lokalplanområdet er kortlagt på vidensniveau 1 efter jordforureningsloven. I loven anvendes ordet "kortlægning" i betydningen "registrering."
Dette betyder, at der er tilvejebragt en faktisk viden om aktiviteter på arealet eller aktiviteter på andre arealer, der kan have været kilde til
jordforurening på arealet.

Kortlægningen efter jordforureningsloven medfører følgende begrænsninger og pligter:
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der skal søges om tilladelse ved Horsens Kommune, hvis arealanvendelsen ønskes ændret til bolig, børneinstitution, offentlig legeplads,
rekreativt område, alment tilgængeligt område, kolonihave eller sommerhusgrund.
der skal søges om tilladelse ved Horsens Kommune før der bygges, graves eller foretages andet anlægsarbejde. I særlige situationer gælder
der andre regler, som der kan fås oplysninger om hos Horsens Kommune.
I forbindelse med håndtering af samt bortskaffelse af overskudsjord skal der udtages og analyseres jordprøver, jf.
jordflytningsbekendtgørelsen. Bortskaffelse af jord fra kortlagte arealer skal anmeldes til Horsens Kommune jf. kommunens
jordflytningsregulativ.

Vilkårene stillet i medfør af ovenstående tilladelser skal uanset de øvrige lokalplanbestemmelser følges.

Såfremt der under bygge eller jordarbejdet på et areal, der ikke er kortlagt, konstateres en forurening af jorden, skal arbejdet standses og
kommunen skal underrettes. Tilsvarende gælder på et kortlagt areal, såfremt den konstaterede forurening ikke er beskrevet i kortlægningen.

Udtalelse jf. § 72b:

I henhold til jordforureningsloven skal ejeren eller brugeren sikre, enten at det øverste 50 cm's jordlag af den ubebyggede del af arealet ikke er
forurenet, eller at der er etableret en varig fast belægning før en ejer eller bruger af et areal ændrer anvendelsen af arealet til bolig, børneinstitution,
offentlig legeplads, kolonihave eller sommerhus. I forbindelse med at ejer eller bruger udfører bygge og anlægsarbejder på en ubebygget del af et
areal, der anvendes til bolig, børneinstitution, offentlig legeplads, kolonihave eller sommerhus, skal ejeren eller brugeren på det af arbejdet berørte
areal sikre, enten at det øverste 50 cm's jordlag ikke er forurenet, eller at der er etableret en varig fast belægning.

Renovation

Mht. placering af affaldsstativer/containere og mulighed for afhentning af disse, henvises der til det hver tid gældende Regulativ for
husholdningsaffald og Affaldshåndteringsplanen for Horsens kommune.

Der gøres opmærksom på, at der i 2015 sker ændringer i indsamlingsordningen, der vil være mere pladskrævende end i dag.

 

Risikovirksomheder

I miljøgodkendelsen for fjerkræslagteriet, der ligger umiddelbart nord for lokalplanområdet, er hensynet til nærheden til boliger indarbejdet.

 
 
 
 

Tilladelser fra andre myndigheder

Trafikregulering

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udførelse af vejanlæg m.m., der kan have væsentlig betydning for færdselens sikkerhed
og afvikling (se Færdselslovens § 100).

Servitutter

Ejere og bygherrer må selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge og anlægsarbejder. Man skal være
opmærksom på, at ikke alle rør, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bør relevante forsyningsselskaber høres, inden jordarbejder påbegyndes.
Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og tv-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen
kan være behjælpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der dækker det pågældende område.

Museumsloven

Gøres der under jordarbejde fund af historisk karakter, skal den del af arbejdet, der berører fundet, straks indstilles, og Horsens Museum
underrettes, jvf. Museumsloven §27, stk. 2.
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Miljøscreening
Planen er vurderet i sammenhæng med kommuneplantillæg 42013. Teknik og Miljø har foretaget en screening efter kriterierne i loven og vurderet,
at planforslagene ikke vil påvirke miljøet væsentligt, hvorfor det ikke er nødvendigt at foretage en miljøvurdering. Vurderingen af, at planforslagene
ikke er omfattet af lovens krav om, at der skal foretages en miljøvurdering er en endelig afgørelse, der kan påklages til Natur og Miljøklagenævnet
efter Planlovens bestemmelser om miljøvurdering.

Afgørelse og begrundelse

Den tidligere plejehjemsbygning er tidstypisk for byggeri opført i 1950'erne og er på denne baggrund, og fordi den er rimelig velholdt, vurderet til
middel bevaringsværdi. Plejehjemmet udgør sammen med de eksisterende boliger en fin helhed. Samtidig har bygningerne og bevoksningen på
området betydning for oplevelsen af stedet. Der er derfor i lokalplanen bestemmelser for, at bygningsanlægget skal renoveres og vedligeholdes,
så det bevarer sin oprindelige karakter og farveholdning. Det vurderes på denne baggrund, at planens gennemførelse ikke vil have væsentlig
indflydelse på miljøet.

Afgørelsen heraf er truffet med hjemmel i lovens § 3, stk 2.

 

Bestemmelser

Hjemmel

I henhold til lovbekendtgørelse nr. 937 af 24. september 2009 om planlægning med senere lovændringer fastlægges hermed følgende
bestemmelser for det i § 2 nævnte område.

§1  Formål

1.1
Fastlægge retningslinjer for områdets anvendelse til boligformål.
1.2
Erstatte de tilladelser der efter planlovens § 35 stk. 1 skal gives til anvendelse, bebyggelse og anlæg i landzone.

§2  Område og zonestatus

2.1
Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilagene og omfatter matriklerne 3q, 76a og 76b Gedved by, Tolstrup. Området er beliggende i
landzone.

§3  Anvendelse

Området opdeles i 2 delområder, som angivet på kortbilag 2.

For delområde 1 gælder

3.1.1
Området må anvendes til boligformål, dobbelthuse. Bebyggelsesprocenten må ikke overstige 25.

For delområde 2 gælder

3.2.1
Området må anvendes til boligformål, etageboliger.
3.2.2
Der må max. indrettes 25 lejligheder, heraf max. 5 stk. 1værelses lejligheder.

§4  Udstykning

4.1
Der kan ikke foretages udstykninger.

§5  Vej og sti

5.1
Området vejbetjenes fra Skanderborgvej.
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5.2
Veje og stier fastholdes i princippet som eksisterende, se bilag 3.
5.3
Vejbygge og oversigtslinjer, som fremgår af nedenstående, skal respekteres i forbindelse med ny beplantning mv.
 

Redegørelse  Vej og sti

§7  Ledningsanlæg & belysning

6.1
Der anvendes park- og/eller pullertarmaturer som sti- og vejbelysning.

§8  Bebyggelsens placering og udformning

Ingen bestemmelser.

§9  Bebyggelsens udseende

Ved renovering og vedligeholdelse fastholdes bebyggelsen i princippet i dets oprindelige udformning med rødt murværk, røde tage og
hvide vinduer, altanbrøstninger og træværk.
 

Redegørelse  Bebyggelsens udseende

Bebyggelsen udseende bør i hovedtræk bevares, og bestemmelsen skal sikre, at bevaringsværdien ved renovering og vedligeholdelse
ikke forringes. 

§10  Ubebyggede arealer

9.1
De ubebyggede arealer fastholdes i princippet i deres nuværende disponering med grønne arealer, veje, stier og parkeringsudlæg, som
det ses på bilag 3.
9.2
Den eksisterende frodige karakter skal bevares. Omfanget af beplantning skal fastholdes. Eksisterende beplantning må kun fjernes, hvor
den ikke kan indgå af hensyn til en ny anvendelse, hvor den er gået ud eller hvor det sker af vedligeholdelseshensyn.
 

Redegørelse  Ubebyggede arealer

Der kan tilføjes ny beplantning, opholds og legepladser efter behov, samt mindre skure ol., ligesom parkeringspladsen i delområde 2
kan omdisponeres mv.
Delområde 1's disponering med de centralt placerede parkeringspladser og de grønne arealer mellem husene, ejer mange kvaliteter,
der bør fastholdes.

§11  Betingelser for at tage ny bebyggelse i brug

Ingen bestemmelser.

§12  Grundejerforening
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Ingen bestemmelser.

§13  Servitutter

Ingen bestemmelser.

§14  Ophævelse af byplanvedtægt eller lokalplan

Lokalplan G40, lokalplan for boligområde og plejehejm, ophæves ved den endelige vedtagelse af denne lokalplan.

§15  Lokalplanens retsvirkninger

14.1
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortrænges af planen, jf. Planlovens § 18.
Andre private servitutter kan eksproprieres, når det vil være af væsentlig betydning for virkeliggørelsen af planen, jf. ovenfor.
14.2
Såfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i Byggeloven.

Særlige retsvirkninger af landzonelokalplanen

14.3
Lokalplanområdet er beliggende i landzone. Det betyder, at lokalplanen har status som landzonelokalplan, og at Horsens Kommune er
landzonemyndighed, jf. Lov om planlægning, § 35, stk. 1.
I henhold til § 15, stk. 4 i Lov om planlægning, jf. endvidere § 36, stk. 1, pkt. 5, har Horsens Byråd vedtaget, at denne lokalplan skal
tillægges særlige retsvirkninger, hvorefter lokalplanen erstatter de landzonetilladelser efter lovens § 35, stk. 1, som er nødvendige for
lokalplanens virkelighedsgørelse med hensyn til etablering af de bebyggelser, herunder anlæg, som lokalplanen muliggør, jf. endvidere
lovens § 36, stk. 1, pkt. 5.
Bestemmelser, der er grundlaget for lokalplanens særlige retsvirkninger, er indeholdt i lokalplanens § 2, 9 og 10. Det fremgår heraf, hvilke
landzonetilladelser, der ikke er nødvendige, men anses for meddelt ved den offentlige bekendtgørelse af den endeligt vedtagne lokalplan.

http://lokalplaner.horsens.dk/dk/2014-4_-_boliger_noerrelide_gedved/2014-4_-_boliger_noerrelide_gedved.htm

Lokalplanafgrænsning

KORTBILAG 1
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Lokalplandelområder

KORTBILAG 2
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Området i dag

Kortbilag 3

Her ses lokalplanområdet, som det så ud i 2013

 
 
 

Kommuneplantillæg
Der er i forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen lavet et kommuneplantillæg  Tillæg 4 til Kommuneplan 2013. Tillægget ændrer
anvendelsesbestemmelserne for rammeområde GE.1.D.1. fra offentligt formål til boligformål.

Du kan finde kommuneplantillægget her http://kommuneplan.horsens.dk/admin/pagebuilder.php?Mode=showtest&iPageID=120080100262131
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Høring
For at give borgerne i Horsens Kommune lejlighed til at sætte sig ind i lokalplanforslagets indhold bliver lokalplanen offentligt fremlagt i mindst 8
uger, jf. bestemmelserne i Lov om Planlægning § 24.

Lokalplanforslaget er derfor fremlagt fra den 22. oktober 2014 til den 17. december 2014.

Se klagevejledning her.

Hvis du har bemærkninger til, eller indsigelse imod, forslaget til lokalplan eller kommuneplantillæg, eller bemærkninger til miljørapporten, skal disse
senest den 10. december 2014 sendes til:

teknikogmiljo@horsens.dk

eller til:

Horsens Kommune

Teknik og Miljø

Rådhustorvet 4

8700 Horsens

Byrådet vil derefter igen tage stilling til planforslaget/planforslagene og de indsendte bemærkninger og indsigelser.

Bemærkningerne til miljørapporten vil indgå i den sammenfattende redegørelse der skal følge planforslaget/planforslagene ved den endelige
vedtagelse.
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Svar på indkomne indsigelser vil blive fremsendt efter Byrådets endelige stillingtagen til lokalplanen.

 

Klagevejledning

Efter planlovens § 58 stk. 1, nr. 4, kan kun retlige spørgsmål påklages. Det vil sige, at der kan klages over spørgsmål om planens lovlighed,
herunder dens lovlige tilvejebringelse. Der kan derimod ikke klages over planens indhold. Klageberettigede er alle omfattet af Planlovens § 59.

Hvis du ønsker at klage over denne afgørelse, skal du klage til Natur og Miljøklagenævnet. Klagefristen udløber 4 uger efter, at afgørelsen er
meddelt. Er afgørelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtgørelsen. Du klager via Klageportalen, som du finder et link
til på forsiden af www.nmkn.dk. Klageportalen ligger på www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger på www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du
plejer, typisk med NEMID. Klagen sendes gennem Klageportalen til Horsens Kommune. En klage er indgivet, når den er tilgængelig for Horsens
Kommune i Klageportalen. Når du klager, skal du betale et gebyr på kr. 500. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageportalen.

Natur og Miljøklagenævnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er særlige grunde til det.
Hvis du ønsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Horsens Kommune. Horsens Kommune
videresender herefter anmodningen til Natur og Miljøklagenævnet, som træffer afgørelse om, hvorvidt din anmodning kan imødekommes.

Hvis du vil indbringe spørgsmål om planens lovlighed for domstolene, skal det ske inden 6 måneder fra datoen for planforslagets offentliggørelse.

 
 
 

Vedtagelse

Lokalplanen er godkendt i Horsens Byråd som forslag den 23. september 2014.

Forslaget er offentlig bekendtgjort 15. oktober 2014.

Lokalplanen er endelig godkendt i Horsens Byråd som forslag den 27. januar 2015.

Lokalplanen er offentlig bekendtgjort 3. februar 2015.

 

Print

Link til pdf af planen:  Forslag_20144 Boliger_Nørrelide_Gedved.pdf (674.5 KB)
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