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LOKALPLAN NR. 69 REDEGORELSE

A. INDLEDNING

Efterspergsel pa arealer til nye boliger og et snske om at reservere areal il
udvidelse af byens sportsplads er baggrund for denne lokalplan, som inddrager
arealer til byudvikling ved Kulbyve;.

Lokalplanen omfatter velbeliggende arealer til boliger teet ved bgrnehave,
fritidsklub, kommuneskole, sportshal og idreetsarealer, kommunebibliotek m.v.
Afstanden til byens butiksstrag og Heng Centret er ogsa beskeden.

Planen er blevet til i et samarbejde mellem kommunen og ejeren af et areal
langs den kommende omfartsvej. Her teenkes byggemodning gennemfart pa
privat initiativ. Det @vrige areal er ejet af kommunen.

| alt giver lokalplanen mulighed for omkring 60 nye boliger i form af fritliggende
parcelhuse, dobbelthuse og reekkehuse.
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EZ Areal som overfgres
fra landzone til byzone

KORT A




B.

STRUKTURSKITSE

P& Kort B herunder er vist hovedlinierne til disponering af den del af byomradet,

som afgraenses af Kulbyvej, Rosenvaenget, Finderupvej, Centervej og den
fremtidige omfartsvej gst om Hang by.

Det store offentlige omrade med kommuneskole, bibliotek, sportshal,
idraetsarealer mv. kan udvides mod nord.

Med adgang fra Centervej er et nyt boligkvarter under udbygning med teet-lav
bebyggelse som reekkehuse og dobbelthuse. Imellem dette kvarter og Kulbyve;

ligger den gstlige del af det aktuelle planomrade med boliggrupper opdelt af
grgnne arealer.

Et godt stinet skal forbinde boligkvartererne indbyrdes og sikre gaende og
cyklister let adgang til institutioner og byen i avrigt.

Boliggrupperne i det nye kvarter far alle biladgang fra Kulbyvej, som far behov

for bredere kerebane, fortov og belysning. Kulbyvej vil eventuelt blive tilsluttet
omfartsvejen ved forskudte T-kryds.

Langs den planlagte @stlige omfartsvej om byen skal vaere plads til en
stgjdeempende og beplantet vold for anlaeg, nar vejen etableres.

Planlagt
omfartsvej

Insiltu
t!oner

JIONFANISOYH

Skole, berne-
institutioner, _ L
=~ bibliotek
og andet

\ \ Sportshal,
klubfaciliteter,

park og

\ institutioner -

KORTB STRUKTURSKITSE
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DE NUVARENDE FORHOLD

Omradegranser og ejerforhold

Lokalplanen omfatter i alt 10 ha imellem Kulbyvej, sportspladsen ved Hang-
hallen og en nye boligbebyggelse (Poppellunden).

De nuvaerende matrikler og skel ses pa Kort A. Matr.nr. 4ai ejes af Hang
Kommune, de gvrige arealer er privat ejet.

Terraan mv.

Omradet ligger som mark pa et ret jeevnt terreen med hgjdeforskelle inden for 4
meter. Som grundlag for planlaegningen foreligger en nivellementsplan.

Arealer til boligformal er velegnede og lette at ga til for byggemodning og
bebyggelse. Anlaeg af et idraetsareal med boldbane vil forudseette
terraenregulering og opfyldning, hvor terraenet er relativt lavt.

Der er ikke taget jordbundspraver, og derfor er der ikke pa
planlaegningstidspunktet noget neermere kendskab til funderingsforhold.

Veje og bevoksning mv.

Ved den nordlige plangreense ligger Kulbyvej med ca. 5 meter bred karebane
samt graesrabatter i det abne land.

Omradet afgraenses mod idreetspladsen af hgje popler. Ejendommen med
berneinstitutioner har en ret hgj og taet bevoksning naer grundskel mod @st.

Kloak og vandledning

En hovedkloakledning og hovedvandledning ligger nord syd over planomradet i et
trace, som tidligere var pataenkt til en trafikvej. Vejforlabet er aflyst, men der skal
i planlaagningen tages hgjde for ledningerne.

OM LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen fastlaegger anvendelsesmulighederne i omradet, forleb af veje og
stier, grundudstykning og bestemmelser for byggeri, granne arealer og
beplantning samt krav om grundejerforening mv. Hovedtraekkene beskrives
herunder. De konkrete bestemmelser ses i plandokumentets sidste hovedafsnit.

Etaper i et samlet kvarter

Lokalplanomradet afgraenses og skal opdeles i boliggrupper, offentlige arealer og
faellesarealer som det fremgar af Kortbilag 1.

Graensen langs omfartsvejen er lagt 10 meter fra hidtil fastsat forlgb af vejmidte,
men greensen/skel til den tilgraensende grenne zone kan justeres ud fra et
konkret projekt til omfartsvejen eller i forbindelse med anlasg af vejen.

Omrade A udleegges til offentlige formal som udvidelse af kommunens store
sports- og idraetsplads. Der er mulighed for indpasning af et beskedent omfang af
bebyggelse som har relation til omradets primaere anvendelse.
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Omraderne B1 og B2 udlasgges for teet-lav bebyggelse med mulighed for
opferelse af dobbelthuse, raekkehuse eller klyngebebyggelse.

Omraderne B3, B4 og B5 er til udstykning af grunde til aben-lav boligbebyggelse i
form af individuelle parcelhuse.

Omrade G1 indgar som den nordlige del af et offentligt grent omrade fra
Centervej til Kulbyvej. Heri skal der anlaegges en sti til sammenknytning af
boliggrupperne og som forbindelse til byens faciliteter.

Omraderne G2 og G3 skal for beboerne i de tilgreensende boligenklaver
anleegges som faellesareal med plads til ophold, leg og andre fallesaktiviteter.
Der ma anlaegges en lille sg i en lavning, men herudover teenkes arealerne
overvejende graestilsaet og beplantet, sa der opnas en tiltalende karakter.

En udsigts- og keelkebakke ma anlaegges enten ved den offentlige grenning eller
i den gstlige ende af grenningen.

Omrade G4 udlaegges som frizone langs den planlagte omfartsvej. Her skal der
anlaegges en stejdeempende og beplantet vold, nar det bliver aktuelt ved vejens
etablering. Indtil da skal sterstedelen af arealet henligge som grenning med grees
og buske og treeer, herunder et 3 meter bredt busket langs boligparcellerne.

Veje og stier

Lokalplanen fastlaegger placering af en stamvej i det astlige boligkvarter. Herfra
ma der ikke vaere direkte adgange til individuelle boligparceller.

Omradets veje skal veere Stilleveje jf. feerdselslovens § 40, dvs. med 30 km/t som
vejledende maks. hastighed. Vejene udferes i korte, brudte forleb med
fartdeempere og smalle kgrebaner.

Pa stamvejen skal der veere fortov i den ene side. Pa de korte boligveje skal
bilister og blgde trafikanter samfeerdes pa karebanen mellem grenne rabatter.

Boligvejene skal afsluttes, sa renovationsvogne kan vende. Plads til
gaesteparkering skal ogsa tilgodeses pa vejene.

Stier skal sammenknytte boligetaperne og forbinde dem med den @vrige by.

Vejarealerne og de vaesentligste stier far status som Offentligt vej, nar udfarelsen
er godkendt af kommunen.

Terrantilpasning

Vejforlgb og grundopdeling er disponeret med gje for terreenforholdene. Det skal
viderefgres i de konkrete anleegs- og byggesager for at bebyggelse og haver
tilpasses terraenet og under hensyn til naboer.

Rummeligheder og krav til bygninger

Lokalplanens bestemmelser for bygningernes karakter, materialer, farver og
hgjder er en afvejning mellem gnsket om at fremme et harmonisk og
kvalitetsmaessigt praeg i kvarteret, og samtidig at give grundejerne en raskke
valgmuligheder inden for afstukne rammer.

Som hovedregel ma bygningsarealet ikke vaere starre end 25 % af en grund. For
teet-lav bebyggelse tillades opfert et starre etageareal i forhold til den enkelte
parcel, hvis sadanne udstykkes til hver bolig, men indenfor 25 % i forhold til
delomradets samlede areal.

Bygninger ma opferes i 1 etage med udnyttelig tagetage (1% etage) inden for
fastsatte graenser for bygningshejde og facader.
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Lokalplanen stiller krav til bygningernes ydre, herunder hvilke materialer, farver,
bygnings- og tagform, der altid kan godkendes. Der kan tillades alternative
Igsninger, hvis byggemyndigheden i den konkrete sag anser det acceptabelt ud
fra en vurdering af arkitekturen og forholdene pa og omkring grunden.

Grenne omrader, beplantning m.v.

De grenne omrader indgar som et vaesentligt led i en attraktiv udvikling af det
gstlige boligkvarter. Der mé anleegges smabgrnslegested, balplads,
petanquebane, smé boldbaner og lignende til feellesformal i grundejerforenings
regi.

Grundejerforening

For omrade B2, B3, B4 og B5 skal der dannes en grundejerforening, som bl.a.
skal varetage driften af feellesarealer (omraderne G2, G3 og G4), efter de er
anlagt efter et af kommunen godkendt projekt.

Foreningen skal tale at der i omrade G4, i forbindelse med anleeg af omfartsvejen
etableres en jordvold som paregnes helt eller delvist beplantet, og at der langs
den ny vej kan foretages regulering af skel.

Safremt der bliver gennemfert udstykning af individuelle grunde i omrade B1, skal
grundejerne ogsa her indga i en grundejerforening eller tilsvarende.

RETSVIRKNINGER

Lokalplanens retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort ma der ikke retligt eller
faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser. Det geelder savel
udstykning, anvendelse, bebyggelse oa., som er omfattet af planen.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanen, hvis dette ikke er i strid
med principperne i planen. Videregaende afvigelser kan kun gennemfgres ved en
ny lokalplan.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette som hidtil.
Lokalplanen medfarer i sig selv heller ikke pligt til at udfgre de anleeg og
fornyelser, der er indeholdt i planen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med
lokalplanen, fortraeenges af planen.

Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig
betydning for virkeliggerelse af planen.

Hvis forhold ikke er reguleret i lokalplanen, eller der ikke er meddelt dispensation
ved godkendelsen af udstykningsplanen for omradet, geelder de almindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og planioven.



FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING MV.

Regionplan 2001-2012

Lokalplanen vurderes at veere i overensstemmelse med Vestsjeaellands Amts
regionplanlaegning.

Regionplanen reserverer areal @st om Hang til en omfartsvej for aflastning af
Hovedgaden mv.

Plan for omfartsvej

For en omfartsvej gst om Hgng foreligger fra 1998 Vestsjeellands Amts og Heng
Kommunes PLANLZEGNINGSUNDERS@GELSE, som beskriver effekterne af
vejanlaegget. Det er ikke besluttet, hvornar vejen skal anlaegges.

Som udgangspunkt for en stajkonsekvensberegning i relation til den aktuelle
lokalplan foreligger fra amtets vejafdeling et leengdeprofil for vejens forlgb ud for
det ny boligkvarter, dvs. pa den nordlige straekning meliem Centervej og
Kulbyve;j.

Laengdeprofilet viser, at omfartsvejen pa sterstedelen af denne straekning vil ligge
lavere i terreenet end de tilgreensende arealer i det ny boligkvarter.

Med vejen ibrugtaget i 2010 anslas en trafikbelastning pa 1.500 karetgjer pr.
degn, med en andel af keretgjer over 3,5 t pa 10 %.

Beregninger godtger at regionplanens norm for maksimal stgjpavirkning af
boligomrader - 55 d(B)A - paent kan overholdes pa lokalplanens boligparceller og
de faelles friarealer i tilsvarende afstand fra vejen, hvis der anleegges en
stejdeempende jordvold med top omkring 2 meter over det eksisterende terraen.
Stajvolden taenkes fart et stykke ind langs Kulbyvej og her aftrappet i hgjde.

Det anbefales at plante pa en del af omfartsvejens skraningsanlaeg, som er
forudsat som en del af del af det stgjdaempende voldanleeg.

Dokumentationsbeskrivelse for ovenstaende konklusion foreligger i kommunens
tekniske forvaltning.

| den hidtidige planleegning for omfartsvejen paregnes Kulbyvej ikke tilsluttet pa
bysiden, men endelig beslutning herom vil bero pa detailplaniaegningen for
omfartsvejen.

Kommuneplan 1997-2008

Lokalplan omfatter en stor del af Kommuneplanens rammeomrade 1.D.12
(fastlagt til offentlige formél) og rammeomrade 1.B.12 (fastlagt til boligformal).

Lokalplanen afviger pa visse punkter fra disse omraders afgraensning og
rammebestemmelser.

Der er derfor udarbejdet Forslag til kommuneplantillaeg nr. 8, som er indsat bag i
haeftet. Tillaegget svarer stort set til de @ndringer, som indgar i det aktuelt
udsendte kommuneplanforslag. Dog justeres omradegraenserne en smule.

Lov om naturbeskyttelse

Ifelge amtets oplysninger pa kort er der i planomradet ingen arealer, eller andet,
der er omfattet af beskyttelse i henhold til Lov om naturbeskyttelse.



Andre lokalplaner

For lokalplanomradet gaelder ved planudarbejdelsen ingen andre lokalplaner.

Zonestatus

Lokalplanarealet skal efter lokalplanens endelige vedtagelse overferes fra
landzone til byzone.

Spildevand, forsyning og faellesantenne

Der er mulighed for kloakering i henhold til kommunens spildevandsplan.
Hovedkloakledninger for den gstlige bydel ligger over omradet.

Der er anvist mulighed for lille s som kan fungere som opstuvningsbassin for
regnvandsafledningen.

Ledningsanlaeg for vand, tele og faellesantenne skal feres fra hovedledninger i
Kulbyvej eller ad ledningsfering i det offentlige grenne areal gennem omradet.

Omradet skal ifalge kommunens varmeforsyningsplan tilsluttes fiernvarme. Der
er mulighed for supplerende brug af alternativ varmekilde pa den enkelte
ejendom.

Vandledninger

Vaesentlige vandledninger forlgber langs hovedkloakledningerne pa matr.nr. 4ai,
samt over det nordgstlige hjgrne af planomradet pa matr.nr. 4as, begge Heng
By, Finderup.

Om nedvendigt for grundudnyttelse og anlaegsarbejder i lokalplanomradet skal
Heng Vandvaerk sgrge for omlaegning af ledninger.

Deponering

Der foreligger ingen registrering eller kortlaegning, der sandsynligger, at der har
vaeret affaldsdepot eller anden aktivitet som kan have givet anledning til
jordforurening i lokalplanomradet.

Miljovurdering
Det er kommunalbestyrelsens vurdering, at hverken kommuneplantillzeg eller

lokalplan bergrer forhold eller har et indhold, der kraever miljgvurdering, jfr.
bestemmelserne i Lov om miljgvurdering.



LOKALPLAN NR. 69 BESTEMMELSER

Plan for boligomrade og offentligt areal ved Kulbyvej i Hang

| henhold til Lov om planlaegning (Lovbekendtgerelse nr. 883 af 18.08.2004)
fastleegges folgende bestemmelser for det i afsnit 2 naevnte omrade.

Til bestemmelserne er knyttet Kort A (Oversigtskort), Kortbilag 1 (Arealplanplan)
og Kortbilag 2 (lllustrationsplan).

Lokalplanens formal

14

Lokalplanen har fgigende hovedformal:
At opna mulighed for udvidelse af byens idraets- og sportsareal.
At udlzegge arealer til et nyt boligkvarter med granne arealer.

At give mulighed for alternative boligtilbud ved indpasning af savel &ben/lav som
teet/lav bebyggelse.

At fastleegge bestemmelser for bebyggelse og friarealer med sigte pa et attraktivt
kvarter med gode miljgkvaliteter.

At opna velbeliggende faellesarealer som en del af byens grenne omrader.
At fastlaegge krav for grundejerforening(er).
At fastlaegge de arealer, som skal overfgres fra landzone til byzone.

Omrade, opdeling og zonestatus

2.1

2.2

2.3

Lokalplanen afgraenses som det kan ses pa Kort A og Kortbilag 1.

| lokalplanomradet indgar pr. 01.08.2005 andele af matr.nr. 4ai og 4as, Heng By,
Finderup, del af matr.nr. 2f, Finderup By, Finderup, samt parceller, der efter
01.08.2005 er udstykket af disse matrikler.

KOMMENTAR: Plangraensen mod planlagt omfartevej @st om Hang, er lagt 10 meter fra
Amtets forventede midtlinie for vejen. Graensen kan justeres til det skel, der ved
detailprojekt saettes for vejen, sa lokalplanen ikke gaelder for omfartsvejens areal.

Lokalplanomradet skal ved lokalplanens endelige vedtagelse og offentliggerelse
overfgres fra landzone til byzone.

Disse arealer er:
50.910 m? af matr.nr. 4ai, Heng By, Finderup,
42.130 m? af matr.nr. 4as, Heng By, Finderup, og
8.030 m? af matr.nr. 2f Finderup By, Finderup.

Lokalplanens areal opdeles i delomraderne jf. Kortbilag 1 og bestar af:
Omrade til offentlige formal: A

Omrader til boligbebyggelse: B1, B2, B3, B4 og BS.

Grgnne omrader: G1, G2, G3 og G4.
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3. Omradets anvendelse
For delomraderne fastlaegges folgende specifikke anvendelsesmuligheder:

34 Omrade A
Omradet udlaegges til offentlige formal og lignende borgeranvendte aktiviteter,
som kommunalbestyrelsen vurderer kan indga og fungere godt pa arealet.
Hovedformalet er at opna plads til udvidelse af idreets- og sportsaktiviteter.

3.2 Omraderne B1 og B2
Omraderne udlaegges til teet/lav boligbebyggelse med dobbelthuse, raekkehuse
og/eller klyngehuse.
| omrade B1 skal der indpasses mellem 20 og 30 boliger.
| omrade B2 skal der indpasses mellem 12 og 18 boliger.
| begge omrader ma der etableres et faelleshus.

3.3 Omrade B3, B4 og B5
Omraderne udlaegges til aben/lav bebyggelse med individuelle parcelhuse med
én bolig pa hver parcel.
| omrade B3 ma som alternativ opferes 2 dobbelthuse (4 boliger) pa de
stiernemarkerede grunde, forudsat at de opfares som en helhed.

34 Omrade G1
Udleegges til offentligt, grent parkomrade med stier.
Omradet ma ikke bebygges, men mindre tekniske anleeg ma etableres.

35 Omrade G2 og G3
Udlaegges som fzelles, grent areal for beboere og grundejerne i omraderne B2,
B3, B4 og BS.
Der kan tillades enkelte sma bygninger samt anlaeg for den rekreative
anvendelse. Placering og udformning af sadanne anlaeg ma ikke skeemme
omradet.

36 Omrade G4
Udlaegges som grent omrade med plads til en stgjdeempende jordvold og
beplantning langs den planlagte omfartsvej. Arealet skal vaere feelles for
omraderne B2, B3, B4 og B5.
KOMMENTAR: Stajdaempende vold forudsaettes etableret i forbindelse med anlaeg af
omfartsvejen med overskudsjord herfra og i en hgjde omkring 2 meter over det
eksisterende terraen. Indtil vold anlaegges skal arealet henligge med graes og
bevoksning.

3.7 Muligheder for erhverv

| boliger kan kommunalbestyrelsen tillade at der drives en sadan virksomhed,
som almindeligvis kan udfgres i beboelsesomrader, under forudsaetning af,

at virksomheden drives af den, der bebor den pagaeldende ejendom,

at virksomheden efter kommunalbestyrelsens skgn drives pa en sadan made, at
ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke forandres (herunder ved
skiltning eller lignende),

at virksomheden ikke medfarer ulempe for de omboende, og
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at virksomheden ikke medfarer behov for parkering, der ikke er plads til pa den
pagaesidende ejendom.

Der ma ikke vaere erhverv eller udgves aktiviteter, der er til gene i omradet.

4, Tekniske anlaeg

41 | omrade G3 ma der indpasses en lille s@ som kan fungere som overlgbsbassin
for regnvand. Sgen skal indpasses naturligt terreenet, udformes med svagt
heeldende brinker, og under normale forhold ikke have dybde over 0,5 m.

4.2 | lokalplanomradet ma der vaere transformerstationer pa max. 10 m? samt andre
nedvendige tekniske anlaeg til omradets forsyning. Der skal laegges vaegt paen
god indpasning i harmoni med omgivelserne.

4.3 Belysning pa veje, stier og faellesarealer ma kun vaere med parklamper med en
max. hgjde pa 4 meter. Stander og armatur skal godkendes af kommunen.

44 Ledninger og kabler skal fremfgres i jorden.

4.5 Alle nye boliger og anden ny bebyggelse er pligtige at aftage varme fra Heng
Varmevaerk pa veerkets aimindelige vilkar.

4.6 Der skal etableres faellesantenneanleeg i boligomrader.

Udendgrs antenner, herunder paraboler, mé ikke forefindes. Hvis szerlige forhold
taler for, at opsaetning er nadvendig, skal dette godkendes af
kommunalbestyrelsen og antenne/parabol placeres under hensyn til
omgivelserne.

5. Udstykning og matrikulaere forhold

5.1 Den matrikuleere afgraensning af delomrader og grundopdeling i gvrigt skal
respektere Kortbilag 1.

52 | omrade B3, B4 og B5 gaelder minimumsgrundsterrelse pa 800 m? for parceller
til fritiggende parcelhuse.

5.3 | forbindelse med den ny matrikulaere opdeling af omradet skal irrelevante skel
reguleres eller fiernes, herunder for matr.nr. 2f, Finderup By, Finderup, samt skel
mellem matr.nr. 4ai og 4as, Heng By, Finderup.

54 Kulbyvejs skel mod lokalplanomradet skal sendres, sa der sikres plads til en
udvidelse af vejen. Nyt vejskel skal placeres 6 meter fra vejmidte.
KOMMENTAR: Skraningsaniaeg skal tales i tilgreensende matriklers plantezone.

5.5 Omrade A ma3, hvis saerlige forhold taler for det, matrikuleert opdeles under
hensyntagen til en Igsning i sammenhasng med det gvrige offentlige omrade.

5.6 For omraderne B1 og B2 ma der gennemfgres en matrikuleer opdeling af sma,

individuelle boligparceller samt feellesareal pa baggrund af de vejledende
bebyggelseseksempler pa Kortbilag 2.
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5.7

5.8

Alternativt kan der tillades matrikuleer opdeling baseret pa en anden af
kommunen godkendt bebyggelsesplan for det pagaeldende delomrade.

Der skal til den enkelte grund veere direkte adgang fra feelles adgangsareal.
Omraderne B1 og B2 kan hver isaer udgere en samlet ejendom, idet der ikke er
krav til udstykning i enkeltparceller.

Veje og stier med bogstavmarkeringer pa Kortbilag 1 skal udskilles som Offentlig
vej. Dette geelder ikke stier beliggende i offentligt omrade.

Omraderne G2, G3 og G4 skal tilskedes grundejerforeningen for omraderne B2,
B3, B4 og B5.

KOMMENTAR: | forbindelse med anlaeg af omfartsvej méa forudses skelregulering i
omrade B4, hvorved der langs vejen fragar og/eller tillaegges arealer.

Veje, stier og parkering

6.1

6.2

6.3

6.4
6.5

6.6

6.7

Med henvisning til betegnelserne pa Kortbilag 1 fastleegges falgende:
Stamvej

Vej A-B (stamvej) udleegges med bredde pa 10 m samt tillaegsbredder ved
Kulbyvej samt ved overgange til det feelles granne omrade.

Vejen skal have 5 m bred, asfalteret karebane afgraenset med granitbrosten.

| vestlig side af vejen skal der anlaegges en belyst sti med mindst 1,5 m bred fast
beleegning, f.eks. betonsten.

| gstlig vejside skal der veere rabat med treeer.

Boligveje

Vejene C-D, B-E og B-F (boligveje) udleegges i bredde pa overvejende 8 m med
4,5 m asfaltkerebane med kantning af granitbrosten mod greesrabatter med traser
og belysning. | rabat ma lsegges graesarmering for geesteparkering.

Boligvejene skal have en mindst 18 m bred vendeplads, udfert sa
renovationslastvogne og snerydningskeretgjer har vendemulighed.
Overkersler og adgange

Omrade B1 ma vejtilsluttes Kulbyvej f.eks. som det fremgar pa Kortbilag 1.
Endelig placering fastleegges i forbindelse med konkret anleegsprojekt.

@vrige boliggrupper forbindes til Kulbyvej ad stamvej i falge Kortbilag 1.

Langs vej A-B ma der ikke vaere overkgrsler til de individuelle parceller. Dog ma
der veere 2 feellesoverkersler til boligerne i omrade B2.

Der ma fra de gvrige veje veere 1 overkarsel til hver parcel.
Konkret placering af en overkarsel skal godkendes af byggemyndigheden.

Trafiksikring

Lokalplanomradets veje skal vaere Stilleveje jf. feerdselslovens § 40 og derfor
udfgres med fartdeempende effekt og anlaeg.

Fra omrade B1 skal ved stitilslutning til Kulbyvej udfgres bom eller anden
sikkerhedsfremmende foranstaltning.
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6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

Stier

Sti x - y i omrade A udlaegges i bredde pa 4 m. Stien ma gerne anlasgges med et
mere bugtet forlab som led i skeermende bevoksning om det nye idreetsareal,
eller som del af et stiforieb i omrade B1.

Sti k - | i omrade B5 udlaegges 4 m bred, og skal udfgres med 3 m bred
belaegning og greesrabat. Stien skal udstyres med lamper for belysning.

KOMMENTAR: Sti k - | skal viderefares gennem Poppellunden til Grenningen.

Sti g - h i omrade B4 og sti i - j i omrade B5 udlaegges med bredde pa mindst 3
m, og skal udfgres med 2 m bred beleegning.

| omraderne G1, G2 og G3 skal der anlaegges grusstier bredde pa mindst 2 mi
princippet med et forlgb som det ses pa Kortbilag 2.

Veje og stier, som er naevnt herover, skal vaere offentlig tilgeengelige.

P& planomradets ejendomme ma der ikke fast parkeres lastbiler og varevogne
med totalvasgt over 3.500 kg. Ligeledes ma campingvogne, starre bade og
uindregistrerede personbiler og lignende ikke til stadighed vaere parkeret eller
hensat i omradet.

KOMMENTAR: For yderiig-information om parkering af store biler i byomradet henvises
til den for Heng by gaeldende parkeringsvedtaegt.

Bebyggelsens omfang og placering

71

T2

7.3

7.4

7.5

Bebyggelsens omfang

| omrade A ma der ikke bygges et etageareal over 5 % af omradets areal.

| omrade B1 og omrade B2 ma der ikke bygges et etageareal, der overstiger 25
procent af omradets grundareal.

KOMMENTAR: Ovenstaende giver for omrade B1 en byggeret pa ca. 3.300 m? og for
omrade B2 en byggeret pa ca. 1900 m’. Hertil kommer byggeret til garager, carporte,
udhuse, drivhuse, skure og lignende mindre bygninger udregnet efter
bygningsreglementet (BRS).

| omraderne B3, B4 og B5 ma bebyggelsesprocenten for den enkelte parcel
ikke overstige 25.
Niveauplan og terrantilpasning

Ved byggeri pa skranende terraen skal kommunen godkende et niveauplan. Der
skal tilsigtes en helhedsl@sning for bygninger og haveanlaeg under hensyn til
naturligt terreen, vej og naboparcellerne.

Etager og bygningshejde

| omrade A ma ikke udfares bygninger over 1 etage inden for en maks. hgjde pa
40m.
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7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

711

| omrade B1 ma der kun opfares huse i 1 etage eller 1 etage og udnyttelig
tagetage med normal facadehgjde eller med trempel (forhgjet facade ud for
tagetagen). Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m.

| omraderne B2, B3, B4 og B5 ma bebyggelsen udferes i 1 etage eller 1 etage
og udnyttelig tagetage (1% etage) med bygningshgjde op til 7,5 m.

Facadehgjde (gavle undtaget) ma som hovedregel ikke overstige 3,5 m malt fra
niveauplan. Kommunalbestyrelsen kan, nar det vurderes, at gode arkitektoniske
og funktionelle argumenter taler for det, tillade hgjere facade.

P4 areal naermere end 2,5 meter fra naboskel kan det tillades, at tagflader
overskrider den i bygningsreglement for smahuse (BR-S) fastlagte hgjdegraense
pa 2,50 meter, hvis byggemyndigheden vurderer, at forholdene pa
naboejendommen ikke forringes.

KOMMENTAR: Hermed tilsigtes at fremme at udhuse, carporte og lignende udferes med
skra tage med tagbelaegning som boligen.
Byggelinier og placeringer

De pa Kortbilag 1 viste byggelinier skal respekteres som supplement til
bestemmelserne i bygningsreglement for smahuse (BR-S). Undtaget fra disse
afstandskrav er de i samme reglement naevnte smabygninger pa hgjst 10 mZ,

P4 parceller med facadezone skal boligfacaden ligge hgjst 2,5 m fra byggelinie
langs vej.

Kortbilag 2 illustrerer vejledende bebyggelsesplaner, der sigter mod en
harmonisk placering af bygningerne i forhold til terreen, nabogrunde og vejforigb.

De nye boliger skal ligge med hovedretning som det fremgar af kortbilaget.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

8.1

8.2

8.3

Facader

Facader skal sta i blank mur i rede/radlige eller okkergule tegl, eller som
vandskuret/filtset mur i indfarvet martel, kalket eller malet, i farver inden for
jordfarveskalaen eller i hvide/lysegra nuancer.

| omraderne A, B1 og B5 mé der ogsa bygges traehuse med braeddebekleedte
facader (ikke i bjeelker), fremstaende i ovennaevnte farver, sort eller markegra.

Generelt kan byggemyndigheden tillade andre farve og mindre facadepartier med
anden beklzedning, safremt det ansggte, pa baggrund af et konkret og illustreret
projekt, vurderes at passe godt i omradet.

Tage
Tage pa boliger skal som hovedregel udfares som rygningstage med haeldning
mellem 20 og ca. 45 grader.

Tage skal daekkes af rede eller sortbla/merkegra tegltagsten eller cementtagsten
med mat overflade. Rede cementtagsten skal vaere i nuance som normal teglred.
Der ma ikke anvendes blanke/glaserede tagsten.

15



8.4

8.5

8.6

Tage pa mindre bygninger eller bygningssektioner ma som alternativ daekkes
med sortbla tagpap eller zink.

| omraderne B1 og B2 kan der ved opferelse af en samlet bebyggelse tillades
anden tagform end rygningstag/saddeltag, og tage med mindre haeldning.

Skiltning

Ingen form for skiltning, seerlig belysning, flagning og lignende af reklamemaessig
karakter ma finde sted.

Ubebyggede arealer, hegning og beplantning

9.1

9.2

9.3

9.4

Faerdselsarealer og grenne omrader mv.

Feelles friarealer, herunder omraderne G1, G2, G3 og G4 samt veje og stier, skal
anleegges efter anlagsplaner godkendt af kommunalbestyrelsen. Af disse skal
fremga detailudfgrelsen af feerdselsarealer, diverse beleegninger,
beplantningsforhold, belysning og andet udstyr.

| anleegsplan(er) for friarealer skal ogsa terraenforholdene fremga, inklusiv
udferelse af s samt eventuel kaelke- og udsigtsbakker.

KOMMENTAR: Jordpafyldninger for anlaeg af et par bakker ma gennemfares med
overskudsjord fra anlaegsarbejderne. Den ene bakke ma overlabbe graensen mellem
omrade G1 og omrade G2. Se princip-illustration pa Kortbilag 2.

Beplantning langs Kulbyvej og omfartsvej

Langs Kulbyvej skal der udfgres skeermende beplantning med buske og traeer i
de mindst 5 m brede plantezoner som er markeret pa Kortbilag 1.

| plantezonen gst for stamvejens tilslutning, og i plantezonen langs den planlagte
omfartsvej, skal forelgbig tilplantes i et mindst 3 m bredt felt langs
boligparcellernes skel - se forelgbig beplantningsgraense pa Kortbilag 1.

KOMMENTAR: Ved forelabig at begraense beplantningen i de sidstnaevnte plantezoner
friholdes areal til en stajdaempende jordvold, som skal etableres og tilplantes, nar
omfartsvejen anlaegges. Det vurderes, at en vold med top ca. 2 m over det nuvaerende
terraen kan anlsegges uden at bevoksningen langs boligparcelleme vil berares. Langs
Kulbyvej taenkes voldhgjden gradvis nedtrappet.

Beplantningerne skal udfgres i overensstemmelse med en af kommunen
godkendt beplantningsplan. Bevoksningen skal vedligeholdes af grundejer,
herunder relevant grundejerforening.

Hegn om haver

Boligparceller skal afgreenses med levende hegn, som langs vej, sti eller ud til et
grent omrade skal det veere af arten: Almindelig beg (Fagus Sylvatica).

Haek skal langs veje og stier plantes inde pa grunden, 30 cm fra skel.

Haek ma suppleres med abent tradhegn maks. 1,2 meter hgjt, og placeret, sa det
set fra offentlige og feelles arealer indgar i og sleres af bevoksningen.

Haek ma udelades, hvor grundgraensen ligger langs plantezoner.
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9.5 | omrade B1 og B2 kan hegn mellem sammenbyggede huses opholdsarealer og
lignende tillades udfert som fast hegn (plankevaerk eller mur) efter et faelles
koncept for den pageeldende bebyggelse.

9.6 Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befaestelse, graes eller lignende gives
et ordentligt udseende og stedse vedligeholdes.

9.7 Terreenregulering over/under 0,5 meter i forhold til naturligt terraen skal
godkendes af kommunen.

Bevoksning og hegn om idraetsplads

9.8 Der skal tilplantes, for at opna en skeermende bevoksning af buske og treeer i den
pa Kortbilag 1 viste plantezone i omrade A. Bevoksningen ma suppleres med fast
hegn som tradnet.

9.9 Bevoksningen skal holdes i hgjde under ca. 10 m for at undga vaesentlige gener
med skygge for de nsermest liggende boliger og friarealer.

10. Grundejerforening

10.1 Der skal oprettes en grundejerforening for det omrade, der omfattes af
omraderne B2, B3, B4 og B5.

10.2 Til grundejerforeningen er medlemspligt for alle grundejere i de naevnte omrader.
Stemmeret skal vaesre proportional med antallet af boliger. Sa leenge
udstykker/grundseelger ejer grunde i omradet fastlaegges en overgangsordning.

10.3 Grundejerforeningen skal stiftes, nar kommunalbestyrelsen kraever det, dog
senest nar halvdelen af det mulige antal ny boliger er ibrugtaget.

Grundsaelger skal tage initiativ til stiftelse.

10.4 Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

10.5 Den fzelles grundejerforening skal tilskedes omraderne G2, G3 og G4.

10.6 Grundejerforeningen skal varetage feelles interesser og det pahviler den at tage
skgde pa feellesarealerne G2, G3 og G4, samt vedligeholde disse arealer i god
og ordentlig stand.

10.7 Hvis der i omrade B1 og B2 gennemfares boligbebyggelse med selvstaendige
matrikler og internt faelleareal mv., skal der for den enkelte boliggruppe dannes
en grundejerforening eller lignende til at varetage de interne feellesanliggender.

11. Forudsatning for ibrugtagen

g o | Bebyggelse med opvarmning skal veere tilsluttet fiernvarme.
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VEDTAGELSESPATEGNING

| henhold til § 27 i Lov om planlaegning er foranstdende lokalplan endeligt
vedtaget.

Heng Kommunalbestyrelse, den 24. januar 2006.

Ing%/r ]
Borgmester

Jon'Benger Petersen
mmiuneingeniar
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TILLAG NR. 8 TIL HONG KOMMUNEPLAN 1997-2008

Redegorelse

| forbindelse med planlaegning af arealer ved Kulbyvej er det fundet
hensigtsmaessigt at justere kommuneplanens rammeomrader, hvorved nogle
arealer, som hidtil er udlagt til offentlige formal, i stedet for udleegges il
boligomrade.

Herved udskilles en del af det hidtidige rammeomrade 1.D.12 til et selvsteendigt
nyt boligomrade, betegnet 1.B.22. En lille del af omrade 1.D.12 overfgres til det
eksisterende omrade 1.B.12.

Bestemmelser

Omrade 1.D.12

For det nyafgraensede omrade 1.D.12 bevares de rammebestemmelser, som
indgar i Kommuneplan 1997- 2008.

Omrade 1.B.12

For det arealudvidede omrade 1.B.12 bevares de rammebestemmelser, som
indgar i Kommuneplan 1997- 2008.

Omrade 1.B.22

For dette nye rammeomrade fastlaegges felgende rammebestemmelser:

Omradets anvendelse fastlaegges til boligformal — aben-lav og teet-lav
bebyggelse med tilherende serviceanlaeg som f.eks. daginstitutioner, boliger for
aeldre, feelleshuse, varmecentral samt liberale erhverv og lignende, der uden
genevirkninger kan indpasses i omréadet.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 25 for aben-
lav og 35 for taet-lav bebyggelse.

Bebyggelsen mé ikke opfares med mere end 1% etage og bygningshajden ikke
overstige 8,5 m.

Séledes vedtaget af Hang Kommunalbestyrelse, den 24. januar 2006.

In r Jensen
orgmester

on Bender Petersen
mmuneingeniar
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