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Punkt 3: A - Forslag til lovliggerende landzonetilladelse til etablering af
tomrervirksomhed, oplagsplads og ekstra bolig - PMU

19/18877
Baggrund

Ejer af ejendommen Heholmvej 5, som driver temrer- og bygningssnedkervirksomhed, har 23-09-2022 sggt om
lovliggerende landzonetilladelse til allerede udferte @ndringer pa ejendommens driftsbygning (bygning 3, se kortbilag).
Der er indrettet én bolig samt et kontor og et varksted, en frokoststue med kekken samt omkledning og toiletter for
virksomheden. Der ansggtes endvidere om landzonetilladelse til en oplagsplads til brug for virksomheden.

Indstilling

At Plan- og Miljeudvalget treeffer principbeslutning om, at der meddeles lovliggerende landzonetilladelse til den
etablerede tomrer- og bygningssnedkervirksomhed og én ekstra bolig i bygning 3 samt til en oplagsplads

Beslutning Plan- og Miljoudvalget den 10-01-2023

Udvalget kan ikke godkende indstillingen.

Sagsfremstilling

Denne sag, som omhandler bebyggelse og anvendelse af bygninger pd ejendommen, er opstartet pa baggrund af en
henvendelse fra SKAT modtaget i 2019.

Henvendelsen fra SKAT omhandlede ulovlig bebyggelse pa ejendommen. Administrationen har af flere omgange
efterfolgende haft dialog med ejer samt dennes rddgiver vedrerende eventuel landzonetilladelse til bebyggelse og
anvendelse af bygninger og arealer, og der er foretaget besigtigelse.

I august 2020 traf administrationen afgerelse om afslag pa landzonetilladelse pé grund af bygningernes karakter som
henholdsvis udhus og drivhus/forsegshus samt landskabelige hensyn, og udsendte samtidig partshering og varsel af pabud
om, at de ulovlige forhold skulle lovliggeres. Denne afgerelse blev paklaget til Planklagenavnet.

Planklagenavnet stadfastede administrationens afgerelse, og der blev derfor udstedt pabud om fysisk lovliggerelse i
marts 2022. Dette pabud blev igen péklaget af ejer. Planklagenavnet ophavede administrationens pabud i juni 2022 med
henvisning til, at der i sager om lovliggerelse skal anvendes det mindst indgribende middel, hvorfor administrationen
burde forholde sig til, om der evt. var dele af bygning 3, der retlig ville kunne lovliggeres, for der blev udstedt pabud.

P4 den baggrund har administrationen pa ny besigtiget ejendommen 22-06-2022, og det er

administrationens vurdering, at den nuvaerende indretning og anvendelse af bygning 3 kraever en landzonetilladelse, og at
der derved er mulighed for delvis retlig lovliggerelse af anvendelsen af bygning 3.

Forslag til landzonetilladelse

Forslag til landzonetilladelse leegger op til at der kan indrettes én bolig pa 288 m2 og erhvervslokaler pa 160m2. Desuden
indrettes en mindre oplagsplads til brug for virksomheden pd maksimalt 300 m2 med en maksimal hgjde pa 3 meter.
Oplaget skal afskeermes med beplantning mod vejen.



Se det vedlagte notat i bilag 1 for en mere detaljeret beskrivelse af baggrund og vilkar for en eventuel landzonetilladelse.

Planlovens regler om landzone

Ejendommen pa 3,1 hektar er beliggende i landzone og er noteret med landbrugspligt, samt godkendt til erhvervsmaessig
landbrugsproduktion og beboelse.

I henhold til planloven mé der i landzoner ikke "uden tilladelse fra kommunalbestyrelsen foretages udstykning, opferes
ny bebyggelse eller ske andring i anvendelse af bestaende bebyggelse og ubebyggede arealer”. Formalet med dette er at
hindre spredt bebyggelse i det dbne land og at beskytte jordbrugsmassige og landskabelige vaerdier. Fx skal
virksomhedsaktiviteter, som ikke er direkte afhengig af en placering i landzonen, som udgangspunkt henvises til
erhvervsomrader.

Ifolge planloven kan bygninger, der ikke leengere er nadvendige for driften af en landbrugsejendom, uden
landzonetilladelse, tages i brug til ”... handverks- og industrivirksomhed, mindre butikker, liberale erhverv, forenings- og
fritidsformal og én bolig, samt lager- og kontorformél m.v.”. Da der er tale om undtagelsesbestemmelse, skal begrebet
”m.v.” fortolkes snavert. Det folger af vejledningen til loven, at bdde vognmands- og entreprenervirksomheder ikke er
omfattet af bestemmelsen. Der skal vere tale om egentlige bygninger, der er egnede til formélet. Bestemmelserne finder
saledes ikke anvendelse pa f.eks. drivhuse og udhuse, uanset den tidligere anvendelse af disse.

I tilknytning til lovligt etablerede handverksvirksomheder, kan der endvidere etableres et mindre ikke skeemmende oplag
efter kommunalbestyrelsens nermere bestemmelse.

Kommuneplan 2021

Ejendommen er udpeget som serligt veerdifuldt landbrugsomrade i Kommuneplan 2021 og skal seges opretholdt til
jordbrugsformél. Arealer, som ligger neer bebyggelsen, ma anvendes til nedvendigt oplag i forbindelse med
landbrugsdriften pa ejendommen og desuden have, gardsplads og lignende i tilknytning til beboelsen.

Derudover er omradet udlagt som naturbeskyttelsesomrade med sarlige naturbeskyttelses-interesser, bevaringsvardigt
landskab og som et omrade, hvor skovrejsning er ugnsket i Kommuneplan 2021. Inden for disse udpegninger mé der kun
meddeles tilladelse til byggeri, anlaeg eller endret arealanvendelse, hvis det kan begrundes ud fra vasentlige
samfundsmassige hensyn. I givet fald skal det s vidt muligt ske uden at forringe de sarlige verdier, som ligger til grund
for udpegningen, eller muligheden for at styrke eller genoprette disse verdier.

Det fredede omrade Porsemosen og Heholm graenser direkte op til ejendommens sydlige og estlige matrikelgranser.
Porsemosen er et af Nordsjeallands vigtigste vidomréader for ynglefugle.

Naboorientering

Administrationen har orienteret de nermeste naboer, hvilket resulterede i 6 heringssvar med bemarkninger til projektet
(bilag 4).

De indkomne bemarkninger omhandler flere ting. Naboer oplever stejgener hovedsagelig fra brug af maskiner,
arbejdskeretajer og trafik til og fra ejendommen. Stej fra virksomhed og byggeri pagér aret rundt, alle dage og i mange
timer ad gangen. Der udtrykkes bekymring vedrerende risiko for eget trafikintensitet ved tilladelse til en virksomhed med



3 til 5 ansatte samt en ekstra bolig. Adgangsvejen er en privat feellesvej anlagt med grus. Kersel med tunge keretgjer,
godstransporter, mindre lastbiler samt alle de ansattes personbiler medfarer stor slitage og edelegger grusvejen, hvilket
har resulteret i store huller og edelagt graesrabat. Den intensive trafik medferer ogsé stevgener.

Det anfores, at der kan veere en risiko for, at de landskabelige verdier adelagges eller forstyrres, hvilket vil medfere
veerdiforringelse af naboers livskvalitet og forstyrre det omkringvaerende dyreliv.

En landzonetilladelse menes at vaere i strid med Planloven og Kommuneplan 2021°s strategi for landomradet, idet
hensigten er, at landomradet skal friholdelse for egentlig byudvikling, hensyntagen til eksisterende verdier, klar graeense
mellem by og land, og at landomréadets kvaliteter for attraktiv beboelse skal fastholdes og forbedres. Det anferes, at der er
tale om en virksomhed, som lige s& godt kunne etableres i et erhvervsomrade.

Der menes at vere tale om en raekke overtraedelser af de begraensede muligheder for landzone-dispensationer, loven giver,
og det er i sig selv problematisk med dispensationer, der forst soges, nér arbejdet er fuldfert eller stadig pagar.

Samlet vurdering

Administrationen vurderer, at den nuvarende indrettede bolig og temrervirksomhed ikke er i overensstemmelse med de
forudsatninger, der gaelder for at udnytte planloven, dette begrundes med:

¢ At ombygningen og den &ndrede anvendelse ikke blev anmeldt til kommunen pa forhdnd, men forst anmeldtes
efter, at ombygningen var foretaget.

e At der er sket en betydelig ombygning af bygningen.

¢ At bygning 3 ikke fuldt ud kunne betragtes som en overflediggjort landbrugsbygning, da den var opfert som et
drivhus/forsegshus og derved var uegnet til formalet.

Administrationen vurderer derfor, at indretning og anvendelse af bygning 3 kraver en lovliggerende landzonetilladelse i
henhold til planloven, og at der kan meddeles landzonetilladelse til at temrervirksomheden etableres i bygning 3 pé en
rekke vilkdr. Byggeriet krever desuden en byggetilladelse.

Udarbejdelse af forslag til en lovliggerende landzonetilladelse begrundes med at, safremt ejer af ejendommen havde
ansogt og anmeldt ombygningen og den @ndrede anvendelse pa forhand, dvs. for ombygningen var foretaget, kunne der
have varet mulighed for at dele af bygning 3 kunne godkendes til én bolig eller temrervirksomhed. Det er ogsa vurderet,
at fysisk lovliggerelse af den haevede tagkonstruktion ville vaere meget omkostningstungt, og at en s@nkning at
tagkonstruktionen ikke ville medfere, at bygningen ikke kunne benyttes til tamrervirksomhed og/eller bolig.

Det er administrationens vurdering, at der kan reguleres for stgj og trafik ved at indsette konkrete vilkér i
landzonetilladelsen (bilag 1). Tilladelser til andre typer af erhverv i landzonen skal i henhold til tidligere afgarelser
administreres restriktivt indenfor de muligheder, der er i lovgivningen. Retningslinjerne i Fingerplan 2019 og
Kommuneplan 2021 er dog som udgangspunkt ikke til hinder for udnyttelse af de umiddelbare rettigheder, som folger af
Planlovens landzonebestemmelser. Undtagelserne i Planloven abner op for etablering af bl.a. hdndveerksvirksomheder pa
visse betingelser. Det vurderes, at virksomheden kan tilknyttes bygning 3, fordi de mest stej og trafiktunge aktiviteter,



som knyttede sig til en anden virksomhed, der udferer anleeg af veje og motorveje er ophert, og fordi byggeaktiviteterne
pa ejendommen er ved at vaere afsluttede.

Af hensyn til det omkringliggende landskab er der kun givet tilladelse til franske altaner pa bygningen, og der er stillet
krav om at oplagspladsen maksimalt ma vere pad 300 m2 og skal afskaeermes med beplantning.

Kopi af kort over bygninger, notat vedr. baggrund og vilkér for evt. landzonetilladelse, historik og heringssvar er vedlagt
som bilag.

Bilag

Baggrund og vilkér for evt. landzonetilladelse
Kortbilag med bygningsnumre

Historik

Heringssvar vedr. naboorientering



Punkt 4: A - Landzonetilladelse til opstilling af en telemast ved Reerslev -
PMU

20/22116
Baggrund

Der er har segt om tilladelse til opstilling af en 42 m hgj gittermast med panelantenner og radiotekniske komponenter pa
et areal i landzone ost for Reerslev.

Da péagaeldende position er beliggende i landzone, forudsattes der en landzonetilladelse, inden ansggningen kan
byggesagsbehandles.

Indstilling
At Plan- og Miljeudvalget godkender, at der gives landzonetilladelse til den ansegte telemast som en gittermast med en

maksimal hegjde 42 meter fra niveauplan med placering som angivet, monteret med panelantenner og radiotekniske
komponenter.

Tilladelsen gives pa folgende vilkar:
1. At flere teleoperaterer skal have adgang til at benytte masten.

2. At masten, teknikskabe eller teknikkabine skal fjernes senest 1 ar efter, at masten ikke lngere er nedvendig og
anvendes for omradets telekommunikation.

Beslutning Plan- og Miljoudvalget den 10-01-2023

Godkendt.

Sagsfremstilling

Hgje-Taastrup Kommune har modtaget en ansggning om landzonetilladelse til at opstille en gittermast pa adressen

matrikelnummer 51 Reerslev By, Reerslev med en maksimal hgjde pa 42 meter fra niveauplan, monteret med
panelantenner og radiotekniske komponenter.

Da tele- og mobildeekningen i og omkring Reerslev ikke er optimal og som falge af statens udmelding om at sikre bedre
mobil- og teledeekning i hele landet, enskes det at forbedre 3G / 4G daekningen i omradet.

Matriklen, som er ejet af Hgje-Taastrup Kommune Kloak A/S, er beliggende i landzone ved den gstlige afgraensning af
Reerslev ud mod Thorsbrovej. HTK Kloak A/S har som grundejer givet fuldmagt til anseger med henblik pa ansegning
om myndighedstilladelser.

Arealet fremstar med treebeplantning og midt i arealet ligger en sg.

» Sgen er beskyttet efter naturbeskyttelsesloven. I 2011 blev der registreret Lille Vandsalamander i seen. Etableringen
vil ikke have indvirkning pa eventuelle padder.



¢ Der kan vere hulheder i nogle af traeerne, hvor der kan vere flagermus i vinterhi eller dagophold resten af éret.
Trods det begraeensede antal traeer, der feldes, skal det sikres, at der ikke er flagermus, der overvintrer eller har
dagophold i treeerne, nar de fzldes, jf. naturbeskyttelsesloven. Desuden ma hule traeer og treeer med speettehuller
ikke feeldes i perioden 1. nov. — 31. aug.

Der er ingen hgje skorstene eller lign. i omradet, som kan anvendes til ops@tning af antenner, sé det er derfor nedvendigt
med etablering af en ny mast.

En mast med en hgjde pa 42 meter vil sikre 4G-daekning og pa sigt 5G-deekning. Etableringen skal give mulighed for, at
flere operaterer kan benytte masten. Ved den ansegte position undgas umiddelbart opstilling af yderligere master i
lokalomrédet.

Ansgger har undersggt mulighed for placering af masten péa 2 andre positioner, som begge er opgivet. Den ene position er
i Hedeland, og den anden position er opsatning af antenner pa en eksisterende lav rermast pé landbrugsejendommen nord
for Reerslev, Solhgjvej 25, position 4815-FO.

Masteejer af denne mast er TT-Netvarket, som ikke ensker at udskifte deres rermast med en hgjere mast, hvilket er
forudsatningen for opsatning af antenner til bedre 4G og 5G dakning.

Anseger oplyser,

¢ at en dekning pé 90 % af dekningsomradet forudsetter en 42 m eller 48 m hgj mast. Daekningen kan ikke
tilvejebringes med en 30 m hgj mast,

¢ at en gittermast eller rermast har samme daekning fra positionen, men der anvendes normalt ikke rermaster hojere
end 36 m, da hgjere rermaster skal vare kraftigere for at kunne bare udstyret og vil hermed vare mere synlige.

Anseggningen har vaeret sendt i bred naboorientering, og der er modtaget 4 svar, som vedlegges sammen med
administrationens vurdering af de enkelte svar.

Ansggningen er jf. bilag behandlet af Styrelsen for Dataforsyning og Infrastruktur, som bl.a. udtaler: ” SDFI har ikke
grundlag for at bestride TDC NETs oplysninger om, at det ikke er muligt at forhgje rarmasten pé eksisterende alternative
position.” Dvs. positionen nord for Reerslev.

Sammenfattende vurdering

Det vurderes, at

¢ en mastehgjde pad 42 m med den ansegte placering ud til Thorsbrovej er hensigtsmeessig i forhold til at opfylde
dakningsforpligtelsen, desuden



o er placeringen forholdsvis tet péa eksisterende bebyggelse, men da placeringen er i en traebeplantning,
fremtraeder masten mindre synlig bade fra bebyggelsen og fra det &bne land. Samtidig holdes der en vis
afstand til den bevaringsvardige bebyggelse i Reerslev.

o med en beliggenhed ud til Thorsbrovej vil masten vere nem at komme til. Dette forudsaetter sandsynligvis en
ny overkarsel, hvilket ikke giver anledning til bemerkninger.

¢ der ikke ber anvendes en rarmast, da en sddan mast med en hgjde pa 42 m vil syne af mere end en gittermast i
samme hgjde, idet den skal vaere kraftigere for at kunne bere antennerne.

¢ cn placering ved Solvang 25, position 4815-FO vil vaere mere synlig i det abne land trods en placering ved en
landbrugsbygning.

¢ en placering i Hedeland vil medfere en vaesentlig negativ pavirkning af de landskabelige veerdier.
Bilag
Ansggning om landzonetilladelse
Ansegning, tegninger
Horingssvar og vurdering
Heringssvar fra 3 indbyggere i Reerslev

Heringssvar fra landsbylaug



Punkt 5: A - Principbeslutning for tilvejebringelse af plangrundlag med
udvidelse af kontor og velfaerdsfaciliteter for DSV beliggende Hedelandsvej
28A-C - PMU

22/21436
Baggrund

DSV pé Hedelandsvej 28A, B og C samt tilherende administration beliggende pa Hovedgaden 539 har anmodet om ny
lokalplan for virksomhedens omrade i Hedehusene Vest i Nymglle. Baggrunden er at muliggere udvidelse til eksisterende
administrationsbygning samt etablering af nye velferdsfaciliteter for virksomhedens egne ansatte og tilknyttede personale
med chaufferhotel og eventuelt et mindre sportsanleeg. Omréadet er i dag omfattet af lokalplan 4.41, hvor endringen
forudsaetter udarbejdelsen af en ny lokalplan og eventuelt kommuneplantillaeg.

Indstilling

At Plan- og Miljeudvalget godkender;

1. at der udarbejdes forslag til lokalplan og eventuelt kommuneplantilleeg for at muliggere udvidelse til eksisterende
administrationsbygning,

2. etablering af nye velfeerdsfaciliteter for virksomhedens egne ansatte og tilknyttede personale med chaufferhotel og
eventuelt et mindre sportsanlag.

Beslutning Plan- og Miljoudvalget den 10-01-2023

Udvalget anbefaler indstillingen.

F undlader at stemme og bruger standsningsretten.

Sagsfremstilling

Virksomheden har indgivet lokalplananmodning om @ndring af den eksisterende lokalplan 4.41, som omfatter en del af
virksomhedens omrade i Hedehusene Vest ved Nymelle. Omréadet, hvor der enskes opfert bebyggelse, er i den galdende
lokalplan angivet som delomréde G, som er udpeget som et gront omrade. Den foresldede bebyggelse forudsatter derfor
udarbejdelse af nyt plangrundlag. Endvidere skal der eventuelt tilvejebringes kommuneplantilleg, safremt forslaget
rummer bygningsvolumener, der overskrider kommuneplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser. Det vurderes, at
kommuneplantillegget i givet fald er af mindre vasentlig karakter, hvor der ikke er behov for indkaldelse af ideer og
forslag i forbindelse med @ndringen.

Bebyggelsen

Virksomheden ensker at etablere en administrationsbygning pa maksimalt 20.000 m2 i 3-4 etager - som kan udvides i
flere etaper, og som er tilpasset omradets geometri og topografi. Bygningen enskes udfert i samme formsprog og
materialer som et kommende og lignende projekt i Horsens, hvor bygningen opbygges af to bygningskroppe med en
mellembygning, som er en principiel designstandard for virksomhedens kontorbygninger (bilag 3).

Facaden tenkes udfert med en hgj sokkelplint i lys gré beton samt i merke stél-paneler og glas. Stueetagen udferes
primeert i glas, der giver bygningen et svevende og let udtryk. Omkring bygningen etableres et grent haveanlaeg, med
opholdsarealer til ansatte og terrassearealer.



Bygningen fér en funktionel ssmmenheng med virksomhedens eksisterende administration pa nordestlige side af krydset
mellem Hovedgaden og Hedelandsvej. Derfor enskes muligheden for at etablere en gangbro over Hovedgaden, der kan
forbinde de to omréder.

Placeringen af den foreslaede administrationsbygning skal bearbejdes saledes, at der tages hensyn til nabobebyggelse og
en samlet helhedsvirkning for omradet. Placeringen er et naturligt plateau, hvilket gor, at bebyggelsen muligvis vil vere
synlig fra bakkerne i Hedeland, fx Skibakken. Der bar derfor laves visualisering af bebyggelsen fra skibakken i Hedeland
for at pavise den egentlige visuelle pavirkning.

Virksomheden ensker derudover at opfere et chaufferhotel til internt brug, sa lastbilchauffaorer kan holde hvil i omgivelser
med god komfort. Bygningen for chauffarhotellet enskes opfert som modulbyggeri i 3 etager, bekladt med lignende
facadematerialer som den forsldede administrationsbygning.

Fingerplan

Det fremgar af bestemmelserne i landsplandirektivet for Fingerplanen, at Hedehusene Vest ved Nymelle er udpeget som
egnet lokaliseringsmulighed for transport- og distributionserhverv. Iht. fingerplanen er det i disse omrédder muligt at
etablere kontorlokaler med mere end 1.500 m2 til egen administration i forbindelse med transport- og
distributionsvirksomheder med mere end 30.000 m2. Endvidere er det ansegte en udvidelse af eksisterende
kontorbyggeri, hvorfor det er administrationens vurdering, at det ansggte er i overensstemmelse med fingerplanens
bestemmelser, eftersom landsplandirektivets bestemmelser er opfyldt.

Trafik

Med det nuvarende trafikvolumen vurderes det, at trafikken i krydset Hedelandsvej/Hovedgaden med forslaget ikke kan
handteres med den nuvarende udformning af lyskrydset. Virksomhedens eksisterende kontor og personaleparkering er
beliggende ved krydsets nordestlige side, hvor de eksisterende lagerhaller er lokaliseret nord og syd for Hovedgaden.
Hovedparten af trafikafviklingen fra disse faciliteter afvikles gennem dette lyskryds for adgang til motorvejsnettet, Rute
21.

I begyndelsen af 2022 er der blevet udarbejdet et rddgivernotat til at belyse trafiksituationen i krydset ved fuld udbygning
af lastbilterminalerne. Konklusionen af dette notat er, at der anbefales en udbygning af krydset for at kunne afvikle
trafikken hensigtsmaessigt. Personbiler, der skal til og fra den foresldede administrationsbygning, vil medfere en oget og
vaesentlig trafikbelastning. Der skal derfor udarbejdes trafikanalyse for kommende trafikbelastning i krydset med henblik
pa at pavise, hvordan trafikken kan afvikles ved den nye lokalplan — herunder om der forudsattes en endring/udvidelse af
krydset.

Natur og milje

Omradet for placering af den foresldede administrationsbygning er i dag udlagt til grent omrade i den geeldende lokalplan.
Omradet er bevokset med en ca. 40 &r gammel skovbevoksning. Omrédet er ikke udlagt som fredskov eller fredet pa
anden vis.

I forbindelse med den eksisterende lokalplan blev der i 2011 udarbejdet en flora og faunaundersegelse af
lokalplanomradet, hvor pagaldende omrade blev udpeget som et potentielt levested for flagermus. Det fremgar, at safremt
der skal feldes traeer, ber der foretages en yderligere undersagelse af flagermus i omradet. Alle arter af flagermus er fredet
og er opfort pa habitatdirektivets bilag I'V. Bygherre skal derfor have foretaget nedvendige undersegelser med
professionel radgiver for at undersege og vurdere, hvorvidt projektet forudsaetter afvaergeforanstaltninger af hensyn til
flagermus i omradet.



Derudover er en mindre del af omradet omfattet af en skovbyggelinje, hvor der ikke ma bygge inden for, medmindre der
dispenseres, eller skovbyggelinjen ophaves. Projektets realisering er derfor forudsat en ophavelse af pageldende
skovbyggelinje eller dispensation jevnfer Naturbeskyttelsesloven. Det er administrationens vurdering, at der godt kan
dispenseres for skovbyggelinjen.

Andre natur og miljeforhold vil blive belyst gennem miljgscreeningen af plangrundlaget, som foretages sidelebende for at
vurdere, hvorvidt lokalplanen skal miljevurderes i forleengelse heraf.

Videre proces

Safremt udvalget godkender indstillingen, vil administrationen igangsatte planprocessen, hvor der vil vare sarligt fokus
pa at afklare forholdene vedrerende trafik og natur. Derudover skal der afklares andre emner sdsom vandhandtering,
parkering, disponering m.m. i labet af processen. Nadvendige undersagelser og analyser skal i udgangspunktet
igangsattes og atholdes af ansgger i medfer af Planloven.

Lokalplanen tenkes udarbejdet for hele omradet for lokalplan 4.41, hvor geldende bestemmelser fra nuvarende lokalplan
kan overfores til den nye lokalplan. Tidligere givne dispensationer fra lokalplan 4.41, seges indarbejdet i den nye
lokalplan.

Bilag
Oversigtskort
Forelebig situationsplan

Referencebilleder



Punkt 6: A - Principbeslutning om ny lokalplan og kommuneplantilleeg for
omradet ved Hedelykke Mejeri - PMU

22/7342
Baggrund

Pa baggrund af et skitseprojekt om opforelse af en boligbebyggelse pa arealer ved Hedelykke Mejeri i Hedehusene
ansgges om udarbejdelse af en lokalplan. Denne lokalplan forudsaetter et kommuneplantilleg.

Skitseprojektet forelegges Plan- og Miljeudvalget med henblik pé en principiel beslutning om udarbejdelse af et
kommuneplantilleeg og en ny lokalplan for arealet afgreenset af Hovedgaden, Reerslevvej, Mejerivej og Brandhgjgérdsve;.

Indstilling

At Plan- og Miljeudvalget godkender, at der med udgangspunkt i pageeldende skitseprojekt udarbejdes et forslag til
lokalplan med tilherende tilleeg til Kommuneplan 2021.

Beslutning Plan- og Miljoudvalget den 10-01-2023

Godkendt.

Sagsfremstilling

Administrationen har veeret i en labende dialog med en bygherre om et udviklingsprojekt for nyt boligbyggeri pa arealet
ved Hedelykke Mejeri og tilgraensende ejendomme. Arealet for projektet afgraenses af Hovedgaden, Reerslevve;,
Mejerivej og Brandhejgardsve;.

Skitseprojekt

Det onskes at opfere en ny boligbebyggelse pa den gstlige del af projektarealet og omdanne en mindre eksisterende
bygning til feelleshus for beboerne. Desuden bevares mejeribygningen.

Den nye bebyggelse opfares i 1,5 — 3 etager og placeres ud til vejarealer for at sikre et stort feelles opholdsareal bag
bygningerne og hindre stgj til dette. Bebyggelsen opferes med p-kalder og nedtrappes fra Hovedgaden til Mejerive;j
saledes, at hgjden harmonerer med den omkringliggende bebyggelse. Facaderne opdeles bl.a. ved at de enkelte
boligenheder opferes med gavle og rejst tag vinkelret til vejareal og med variation i husdybden.

Med projektet enskes det at opfere 38 boliger og fastholde 23 eksisterende sma boliger i mejeribygningen, som ogsé har
arealer med anvendelse til kontorformal. Den nye bebyggelse opferes med en byggeteknik og en fremtreeden, som
muligger en vis fleksibilitet i forhold til at kunne sammenlagge boliger.

Der er projekteret med ca. 2 cykelparkeringspladser pr. bolig. Efter dialog med administrationen er der projekteret med en
p-norm for biler pé 1,5 plads pr. bolig over 50 m2 og 0,75 plads pr. bolig under 50 m2, idet omradet er beliggende delvist
indenfor det stationsnere kerneomrade og delvist indenfor det stationsneere omrade. Der er desuden mulighed for
dobbeltudnyttelse af p-pladser til kontorerhverv.

Nuvearende Planforhold



Projektomradet ligger indenfor ramme 3.B.30, som udlegger omradets anvendelse til aben-lav boligbebyggelse, kontor-
og serviceerhverv samt kulturelle institutioner. Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 25, og der mé bygges i maks. 1,5
etager.

Omrédet er desuden omfattet af lokalplan 4.16 og defineret som et aben-lavt haveboligomrade med sarlig udnyttelse og
en bebyggelsesprocent pa 25.

Projektets boligbebyggelse med vandret boligskel i op til 3 etager og en bebyggelsesprocent pa ca. 67 defineres som en
etagebebyggelse. Projektet forudseetter derfor udarbejdelse af en ny projektlokalplan med tilhearende kommuneplantilleg.

Vurdering

Administrationen vurderer, at der er tale om et grundigt bearbejdet skitseprojekt i overensstemmelse med dialogen med
administrationen. Bebyggelsen er placeret stationsnert og vil med sin fremtraeden og placering medvirke til at markere og
hgjne fremtreeden af Hovedgaden og Reerslevvej samtidig med, at bygningens skala tager hensyn til den omkringliggende
bebyggelse. Desuden gives der mulighed for at sikre mejeribygningens bevaringsverdier.

Bilag
Udkast skitseprojekt

Fuldmagt



Punkt 7: I - Forslag til lokalplan for Kirkestien 26 i Sengelose og
kommuneplantilleeg - PMU

22/1776
Baggrund
Plan- og Miljeudvalget besluttede 29-09-2020, at der skal udarbejdes en ny lokalplan for Kirkestien 26 for at muliggere

en privat daginstitution. Administrationen har udarbejdet forslag til lokalplan 7.39 med tilherende kommuneplantilleg 3,
der muligger, at omradet foruden bolig ogsa kan anvendes til daginstitution.

Forslagene til lokalplan 7.39 og kommuneplantilleeg 3 foreleegges til beslutning, inden den sendes i offentlig hering 1 4
uger.

Indstilling
At Plan- og Miljeudvalget, @konomiudvalget og Byradet godkender, at
1. Forslag til lokalplan 7.39 for Kirkestien 26 i Sengelase med tilhgrende kommuneplantilleeg 3 godkendes og sendes i

offentlig hering i 4 uger.
2. Der ikke udarbejdes miljovurdering af forslag til lokalplan 7.39 med tilherende kommuneplantilleeg 3.

Beslutning Plan- og Miljoudvalget den 10-01-2023

Anbefales.

Sagsfremstilling

Forslag til lokalplan 7.39 omfatter den del af Kirkestien 26, der ligger inden for byzone.

Forslag til lokalplan

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet ogsa kan anvendes til daginstitution samt fastholder muligheden for bolig.
Der er sat krav til, at der skal anleegges 8 bilparkeringspladser og en legeplads i tilknytning til daginstitutionen. Derudover
er det preciseret i lokalplanen, at lokalplanomradet ikke kan udstykkes yderligere.

Den eksisterende lokalplan 7.06.1 fra 1981 vil fortsat veere geeldende for ejendommen. Lokalplan 7.06.1 fastleegger de
bebyggelsesregulerende bestemmelser. Det nye planforslag supplerer den eksisterende lokalplan.

Tilleeg 3 til Kommuneplan 2021

Da den @&ndrede anvendelse af Kirkestien 26 ikke er i overensstemmelse med den gaeldende kommuneplanramme 4.B.1,
er der udarbejdet kommuneplantilleeg for at tilfeje muligheden for en daginstitution.

Miljescreening

I henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer er der foretaget en miljescreening af lokalplanen med
tilherende kommuneplantilleg. Administrationen vurderer, at planerne ikke er omfattet af kravet om miljevurdering, da
planerne ikke vil have veesentlig indvirkning pa miljeet.



Den videre proces
Ved Byrédets godkendelse af planforslagene sendes det i offentlig hering i 4 uger. Efter offentlighedsfasen vil

administrationen gennemga de indkomne henvendelser og pd baggrund heraf udarbejde indstilling til endelig vedtagelse
af planforslagene. Denne forventes forelagt Byradet til foraret 2023.

Administrationen skal oplyse, at den nuvarende kapacitet for dagtilbud i Sengelese landsby og omgivende lokalomrade er
vurderet som tilstraekkelig via de eksisterende kommunalt drevne og selvejende institutioner.

Bilag
Forslag til lokalplan 7.39 for Kirkestien 26 i Sengelose
Forslag til tilleeg 3 til Kommuneplan 2021

Miljescreening af lokalplan 7.39 og kommuneplantilleg 3



Punkt 8: Lukket

21/25600



Punkt 9: Underskriftsblad - Plan- og Miljeudvalget - januar 2023

21/25600
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