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§ Vejledning

Hvad er en lokalplan?

Lokalplaner skal styre den fremtidige udvikling i et
omrade og give borgerne og byradet mulighed for
at vurdere konkrete tiltag i sammenheang med plan-
leegningen som helhed.

I en lokalplan fastleegger byradet bestemmelser for,
hvordan arealer, nye bygninger, beplantning, veje,
stier osv. skal placeres og udformes inden for et be-
stemt omrade.

Lokalplanen bestar af:

Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med
lokalplanen beskrives, og der forteelles om lokal-
planens indhold. Herudover redegares der bl.a. ogsa
for de miljgmaessige forhold, om hvordan lokalpla-
nen forholder sig til anden planlaegning, og om
gennemfgrelse af lokalplanen kreever tilladelser el-
ler dispensationer fra andre myndigheder.

Planbestemmelserne, der er de bindende bestem-
melser for omradets fremtidige anvendelse. Illustra-
tioner samt tekst skrevet i kursiv har til formal at
forklare og illustrere planbestemmelserne og er sa-
ledes ikke direkte bindende.

Bilag:
Matrikelkort, der viser afgrensningen af omradet i
forhold til skel.

Eksisterende forhold, der viser, hvorledes omradet
er disponeret ved udarbejdelsen af lokalplanforsla-
get.

Arealanvendelseskort, der viser, hvordan omradet
er disponeret. Kortet haenger ngje sammen med lo-
kalplanbestemmelserne som er bindende. I tilfeelde
der er uoverensstemmelse mellem kort og bestem-

melserne, s& er det teksten, der er bindende.

Ilustrationsskitse, der viser eksempel pa, hvordan
bebyggelse og anlaeg kan udformes efter planen. II-
lustrationsskitsen er til vejledning og inspiration og
er derfor ikke bindende.

Hvornar laves der lokalplan?

Planloven bestemmer, at byradet har pligt til at lave
lokalplan, fgr der gennemfares starre udstykninger
eller starre bygge- og anleegsarbejder, herunder
nedrivning af byggeri. Endvidere nar det er ngd-
vendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarel-

se, eller nar der skal overfares arealer fra landzone
til byzone.

Byradet har ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte at
udarbejde et lokalplanforslag.

Lokalplanforslaget

Nar byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan
offentliggares det i mindst 8 uger. | den periode har
borgerne lejlighed til at komme med bemerkninger,
indsigelser eller forslag til @ndringer. Nar offent-
lighedsperioden er slut vurderer byradet, i hvilken
udstraeekning man vil imgdekomme eventuelle ind-
sigelser og &ndringsforslag. Herefter vedtages pla-
nen endeligt.

Hvis byradet, pa baggrund af de indkomne indsi-
gelser eller efter eget gnske, vil foretage sa omfat-
tende &ndringer, at der reelt er tale om et nyt plan-
forslag, starter proceduren forfra med offentligge-
relse af et nyt lokalplanforslag.

Den endelige lokalplan

Nar byradet har vedtaget lokalplanen endeligt og
bekendtgjort den i avisen, er den bindende for de
ejendomme, der ligger inden for lokalplanens om-
rade. Det betyder, at der ikke ma etableres forhold
strid med planens bestemmelser.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anven-
delse, som er etableret far lokalplanforslaget blev
offentliggjort, kan fortsaette som hidtil, selvom det
er i strid med lokalplanen - ogsa efter ejerskifte.
Lokalplanen medfarer ikke pligt til at gennemfare
de bebyggelser eller anleg, der er beskrevet i pla-
nen.

Retsvirkninger
Lokalplanens retsvirkninger er narmere beskrevet i
afsnittet Retsvirkninger i lokalplanen.

Kommuneplantilleg nr. 27

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med de
galdende kommuneplanrammer. Derfor &ndres de
eksisterende kommuneplanrammer i et tillaeg til
kommuneplanen. Tilleegget offentliggeres samtidig
med lokalplanen og med samme indsigelsesfrist.

4 Ringkebing-Skjern Kommune
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Lokalplanomradets afgransning, mal 1:5000. Luftfoto optaget i 2010

Lokalplanens baggrund og formal
Baggrunden for udarbejdelsen af denne lokalplan er
et gnske om at udvikle et nyt boligomrade til aben-
lav boligbebyggelse i den sydvestlige del af Spjald.

@konomi- og Erhvervsudvalget besluttede pa mg-
det den 10. maj 2011 at der kunne igangseattes ud-
arbejdelse af lokalplan for omradet.

Formalet med lokalplanen er at muliggere udstyk-
ning af attraktive byggegrunde i Spjald og fastleeg-
ge bestemmelser om omradets indretning blandt
andet om vejforlgb, grundstarrelser og felles gren-
ne omrader.

Lokalplanomradet
Lokalplanomradet ligger i den sydvestlige del af
Spjald.

Lokalplanomradet er pa ca. 3,6 ha og anvendes ved
lokalplanens udarbejdelse hovedsagligt til land-
brugsdrift. Hovedparten af omradet er beliggende i
landzone.

En del af omradet kommer fra landbrugsejendom-
men Muldbjergvej 5 og en del kommer fra ejen-
domme Rgjkum Dige 2-24, der anvendes til almene
boliger i form af teet-lavt byggeri.
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Vejadgang til boligerne pa Rejkum Dige sker fra
nord af kommunevejen Muldbjergvej, der forbinder
Spjald med Muldbjerg.

P& kanten af lokalplanomradet ligger bygningerne
til landbrugsejendommen Muldbjergvej 5, hvorfra
de nye boliggrunde skal udstykkes.

Lokalplanomradet set fra Muldbjergvej mod sydvst - Muldbjergvej 5
til hgjre i billedet

Lokalplanomradet set fra Muldbjergvej mod sydest - Rgjkum Dige i
baggrunden

Lokalplanomradet set fra den eksisterende sti mod nordvest - Muld-
bjergvej 5 i baggrunden

Hovedparten af bygningerne pa Muldbjergvej 5 pa-
teenkes bevaret. Dog vil en del af haven og den gst-
ligst beliggende udbygning blive inddraget til de

nye boliggrunde. Der er ikke aktiv landbrugsdrift
péa ejendommen og jorden er bortforpagtet.

Lokalplanomradets omgivelser

Nord for lokalplanomradet ligger Muldbjergvej og
nordgst for Muldbjergvej ligger Byskellet med ple-
jehjemmet Spjald Pleje- og Aktivitetscenter.

@st for lokalplanomradet ligger parcelhuskvarteret
Fengersvej. Syd for omradet ligger boligomradet
Rgjkumvej med jordbrugsparceller og vest for om-
radet er der opdyrket landbrugsjord.

Lokalplanens indhold

Disponering
Lokalplanen er opdelt i 3 delomrader.

Delomrade I er udlagt til udstykning af parcelhus-
grunde og vej-, sti- og felles grant omrade i forbin-
delse hermed. Udstykningen sammenbinder det ek-
sisterende omrade med jordbrugsparceller pa Rgj-
kumvej med de eksisterende boligomrader pa Rgj-
kum Dige og Fengersvej.

Delomrade 11 udleaegges til teet-lav boligbebyggelse.
Omradet er allerede bebygget og omfattet af Lokal-
plan nr. 69, der opheves for den del der er omfattet
af denne lokalplan.

Delomrade 111 udlagges til felles grant omrade
med stier, som forbinder det nye boligomrade med
Fengersvej og videre til centrum af Spjald by.

Anvendelse

Lokalplanen skal sikre, at omradets anvendelse
fastlaegges til boligformal. Omradet er opdelt i hen-
holdsvis et omrade til ben-lav bolighebyggelse og
et omrade til tet-lav bebyggelse.

Udstykning

Udstykning i delomrade 1 skal ske i overensstem-
melse med den pa Bilag 3 retningsgivende udstyk-
ningsplan. Der er mulighed for udstykning af 23
parcelhusgrunde hvilket giver et samlet arealfor-
brug pa ca. 1.400 m2 pr. parcelhusgrund (inkl. andel
af feelles granne omrader, sti og vej) svarende til
godt 7 grunde pr. ha.

Delomrade 2 er allerede bebygget og er derfor ikke
medregnet i beregningen af arealforbrug.

»
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Hvis Delomrade I1, som i dag er bebygget med al-
mene boliger, skal udstykkes skal grundstgrrelsen
veere minimum 350 mz2,

Bebyggelse

Inden for delomrade | ma bebyggelsesprocenten pa
den enkelte grund ikke overstige 30. Inden for del-

omrade Il ma bebyggelsesprocenten for delomradet
som helhed ikke overstige 35.

Intet punkt af en bygnings ydervag eller tagflade
ma ikke gives en hgjde, der overstiger 8,5 meter.

Bygningerne kan opfgres i maksimalt 2 etager.

Der ma ikke benyttes blanke og reflekterende tag-
materialer. Herudover er der ikke fastsat s&rlige
bestemmelser for bebyggelsens udformning eller
materialevalg, fordi der skal vaere mulighed for at
lave en spandende bebyggelse i et nutidigt form-

sprog.

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted uden
byradets godkendelse i hvert enkelt tilfelde.

Trafik

Vejadgang til omradet sker via Muldbjergvej hen-
holdsvis af ny overkarsel til delomrade 1 og af den
eksisterende vej Rgjkum Dige for delomrade II.
Der ma ikke etableres vejadgang direkte til Muld-
bjergvej fra de enkelte grunde.

Der udleaegges stier, der sammenbinder omradet
med boligomraderne pa Rgjkumvej og Fengersvej.
Den eksisterende sti fra Rgjkumvej til Fengersvej
erstattes delvist af de nye stier, da en del af den ek-
sisterende sti ligger hvor der skal vare en bolig-
grund. Stiadgangen for offentligheden gar igennem
det nye boligomrade som illustreret pa Bilag 4.

Der udlegges et felles grant omrade, delomrade 111
til omradets beboere. Omradet rummer stier, en vej-
vandsopsamlingsgraft eller regnbed og lege- og op-
holdarealer.

Boligvejene i delomrade I udleegges i 10 meters
bredde, saledes der er plads til en bred rabat, hvor
der kan beplantes med grees og vejtraeer. Rabatten
skal ogsa veere det primere nedsivningsareal fra
vejvand.

Lokalplanens sammenhang med anden
planlaegning

Sten- og jorddiger
Der er registret et beskyttet dige i lokalplanomradet
som vist pa nedenstaende kort.

. B '1-:’
Det registrerede beskyttede dige markeret med orange streg - skerm-
klip fra "Fund og Fortidsminder" - www.kulturarv.dk

Diget er ikke at se pa luftfoto fra 1990 og 1995,
men fremtraeder pa luftfoto fra 1992 som et be-
plantningselement. Ringkabing-Skjern Kommunes
Natur- og Miljgafdeling vurderer, at der ikke er tale
om et beskyttet dige, og vil anmode Kulturarvsty-
relsen om at fjerne registreringen.

Ikke fredet fortidsminde

Der er registret og udgravet en stenalderrundhgj i
forbindelse med byggeriet af de almene boliger pa
Rgjkum dige i 1998. Kulturarvsstyrelsen skriver
folgende:

"Den helt udplgjede gravhgj blev undersggt pa
grund af byggemodning i omradet. | midten af den
ca. 20 m store hgjtomt fandtes et ringformet groft
anlag. | graften var en mindre abning mod gst,
flankeret af et par stolpehuller. | den indvendige
side af graften var spor af forkullede planker. An-
leegget kan dateres til enkeltgravskultur. Det er et
gravanleag, hvor selve graven midt i anlaegget ikke
var bevaret."

Natura 2000 opland
Lokalplanomradet er beliggende i et Natura 2000
opland, men dette har udelukkende betydning for
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landbrugsejendomme med dyrehold, da det om-
handler udledning af nitrat til sarbare Natura 2000
omrader.

Kommuneplanen

Lokalplanen ligger inden for kommuneplanens
rammeomrader 41b0o017, 4100018, 41bo020 samt
en mindre del som ligger i det dbne land.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med ram-
mebestemmelserne, idet lokalplanomradet gar pa
tveers af de 3 rammeomrader.

41bob20 41bo013:

41bo018

Kommuneplanens rammeomrader

Derfor er der udarbejdet et kommuneplantilleeg som
sikrer, at der er den ngdvendige overensstemmelse
mellem lokalplanen og kommuneplanen.

Kommuneplantilleegget omfatter det samme omra-
de som lokalplanen og overfarer en del af ramme-
omraderne 41b0017 og 41b0018 samt en del af det
abne land til rammeomrade 41b0020.

Alle rammeomrader bevarer de hidtil geldende be-
stemmelser, der er saledes kun tale om en justering
af afgraensningen omrader imellem.

Kommuneplantillzeg nr. 27 offentliggares samtidig
med lokalplanen, men i et seerskilt haefte.

Skovrejsning
Lokalplanomradet er delvist udlagt til "Skovrejs-
ning, Ugnsket" i Ringkabing-Skjern Kommuneplan

2009-2021. Dette far ingen betydning for den plan-
lagte anvendelse til boligformal.

Lokalplan nr. 69

En del af lokalplanomradet er omfattet af lokalplan
nr. 69 for et blandet boligomrade ved Muldbjergvej
og Rgjkumvej i Spjald.

Lokalplan nr. 69 ophaves for sa vidt angar arealet
omfattet af naerveerende Lokalplan 215 ved dennes
endelige vedtagelse.

Del af lokalplan nr. 69 ophaves

Miljgforhold

Opvarmning

Der er udarbejdet varmeprojektforslag vedtaget af
Teknik- og Miljgudvalget den 4. juni 2012. P4 bag-
grund af en markant god samfundsgkonomi og po-
sitiv miljgeffekt udlaegger varmeprojektet lokal-
planomradet til fjernvarmeforsyning med tilslut-
ningspligt for nye boliger inden for omradet.
Byradet skal dog meddele dispensation fra tilslut-
ningspligt for ny bebyggelse, der opfares som lav-
energibebyggelse.

Vandforsyning
Bebyggelsen skal tilsluttes den almene vandforsy-
ning.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger indenfor omrade med
drikkevandsinteresser. Grundvandshensyn vurderes
varetaget gennem de almindelige miljgregler.
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Kloakering

Ny bebyggelse skal tilsluttes offentligt spildevands-
anlaeg efter Ringkebing-Skjern Forsynings anvis-
ning.

Lokal Afledning af Regnvand (LAR)
Regnvand skal pa boliggrundene behandles pa egen
grund enten ved nedsivning eller opsamling.

Pa vej, sti og felles granne omrader skal der ske
nedsivning pa flere mader. Langs alle veje er der pa
begge sider 2,5 meters rabat, der udformes som et
trug. Dette sikrer en naturlig nedsivning af regn-
vand.

For at sikre mod ekstremregn etableres der desuden
kuppelriste i trugene med aflgb til en regnvands-
greft eller et regnbed pa det feelles granne omrade.
Vejvand fra vendepladser afledes ligeledes til graft
eller regnbed pa det felles granne omrade. Det fal-
les grenne omrade er placeret pa det laveste sted sa-
ledes der er naturligt fald hertil.

Jordforurening

Lokalplanomradet, der overfares fra landzone til
byzone, vil som udgangspunkt vaere omfattet af
omradeklassificeringen og reglerne for anmeldelse
og dokumentation i forbindelse med flytning af
jord. Hvis det vurderes, at arealet bgr undtages af
omradeklassificeringen, vil dette forega iht. Jord-
forureningsloven (lovbekendtgarelse nr. 282 af 22.
marts 2007) sidelgbende med lokalplanprocessen.

Reglerne for jordflytning fremgar af kommunens
”Regulativ for jordstyring i Ringkegbing-Skjern
Kommune” af 19. januar 2008 eller senere rettelser.

Hvis bygherre i forbindelse med bygge- eller jord-
arbejde stgder pa en forurening, skal arbejdet stand-
ses ifglge 8 71 i lov om forurenet jord. Forurenin-
gen skal anmeldes til Ringkabing-Skjern Kommu-
ne, og arbejdet ma farst genoptages efter fire uger,
eller nar kommunen har taget stilling til, om der
skal fastszttes vilkar for arbejdet.

Renovation
Lokalplanomradet er omfattet dagrenovationsregu-
lativ for Ringkebing-Skjern Kommune.

Dagrenovationsregulativet omfatter bortskaffelse af
alt affald, der naturligt forekommer fra hushold-
ning, herunder haveaffald, storskrald og miljefarligt
affald.

Af hensyn til fremkommeligheden i omradet skal
kareveje for renovationsbiler og vendepladser ind-
rettes efter reglerne i Ringkgbing-Skjern Kommu-
nes "Regulativ for Dagrenovation™.

Af hensyn til arbejdsmiljget skal transportvejene
mellem afhentningssted og renovationsbilerne leve
op til kravene i Ringkgbing-Skjern Kommunes
"Regulativ for Dagrenovation”.

Konsekvenser for landbrug

Ifalge bekendtgarelse af lov om miljggodkendelse
m.v. af husdyrbrug (bekendtggarelse nr. 1486 af 4.
december 2009) er der szrlige bestemmelser for
etablering, udvidelse eller &ndring af landbrugs-
ejendomme med erhvervsmassigt dyrehold, der
ligger nermere end 300 m fra byzonegrensen.

Eksisterende landbrug kan som udgangspunkt fort-
seette den hidtidige drift.

Ved eventuel klage over en landbrugsejendoms
forhold - typisk vedr. lugt, stav, stgj og fluer — kan
kommunen meddele pabud om at foretage afhjeel-
pende foranstaltninger.

Inden for 300 m fra den kommende byzonegranse
er der kun én landbrugsejendom med dyrehold,
nemlig Muldbjergvej 10, der er registreret som
husdyrbrug, med svineproduktion. Dog ligger ejen-
dommen allerede mindre end 300 meter fra det ek-
sisterende boligomrade pa Rgjkumvej, hvorfor ved-
tagelsen af naervaerende lokalplan ikke vil medfare
endringer pa den eksisterende lovlige landbrugs-
drift.

Det kriminalpreaventive Rad
Kriminalitetsforebyggende foranstaltninger.
”"Kommuner og andre bygherrer, som skal renovere
eller bygge nye boligomrader, kan med fordel ten-
ke kriminalpraeventivt — og det behgver ikke veere
serlig dyrt eller besveerligt”.

Dette er indledning pa en "Vejledning om Nybyg-
geri og renovering”, som Det kriminalpraventive
Rad har udgivet. Vejledningen er tilgeengelig pa
www.dkr.dk hvor der ligeledes findes en lang raek-
ke andre relevante vejledninger omkring kriminali-
tetsforebyggelse.
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Grundlaeggende drejer det sig om at gare det sveert
for en gerningsmand at bega kriminalitet uden at
blive opdaget.

For eksempel:

1. Det kan imgdegas ved at omradet har gode
oversigtsforhold saledes at vold og heerveerk ik-
ke kan foregd i det skjulte. Fx at vinduer vender
mod stianlaeg, udearealer og parkeringsplad-
ser.

2. At have gode fellesarealer, hvor beboerne har
lyst til at magdes skaber liv og trafik, som fore-
bygger kriminalitet.

3. Aten lokalplan indeholder bestemmelse om, at
buske og planter skal veere vedligeholdt.

4. At god belysning skal veere miljarigtigt og
energibesparende, men skal samtidig oplyse
omradet.

5. Vejledningen angiver yderligere preeventive
foranstaltninger.

Det vurderes, at de planlagte boligveje beskrevet i
redeggrelsesdelen lever op til ovenstaende vejled-
ning.

Ved udarbejdelse af byggemodningsprojektet for
lokalplanomradet henvises til “Vejledning om Ny-
byggeri og renovering”, som er tilgengelig pa
www.dkr.dk.

Museumsloven, Arkaologi og skjulte fortids-
minder

Fortidsminder, som for eksempel bopladser og gra-
ve fra oldtiden, er beskyttet af Museumsloven for-
stdet pd den made, at de ikke mé gdelagges uden
en forudgaende arkeaologisk vurdering og/eller un-
dersggelse har fundet sted.

Maske er der allerede kendskab til nogle fortids-
minder i et bestemt omrade; men ofte er fortids-
minderne skjulte under muldlaget, og de er derfor
ikke tidligere blevet registreret. For at sikre at even-
tuelle fortidsminder ikke bergres af anleegsarbejde,
anbefales det bygherren at kontakte Ringkebing-
Skjern Museum for at fa foretaget en arkeeologisk
forundersggelse af det pageldende omrade. Museet
udarbejder derefter en udtalelse inden for 4 uger.
Det er absolut en fordel, at kontakte museet s tid-
ligt som muligt for at undga, at skjulte fortidsmin-
der farst dukker op, nar anlegsarbejdet er gaet i
gang og sa ma indstilles, medens en arkaologisk
undersggelse foretages. Et muligt statsligt tilskud til

bygherrens omkostninger ved det arkeeologiske un-
dersggelse mistes, hvis der ikke er foretaget en ar-
keeologisk forundersggelse.

Findes der ikke ved forundersggelsen fortidsmin-
der pa omradet, kan bygherren — hvad angar Muse-
umsloven — uden videre ga i gang med anlagsar-
bejdet. Findes der ved forundersggelsen fortids-
minder, som bgr undersgges, kan anlaegsarbejdet
muligvis flyttes, sa fortidsminderne ikke bergres. Er
dette ikke muligt, skal der foretages en arkaeologisk
undersggelse.

Ringkebing-Skjern Museum tilrader, at der foreta-
ges forundersggelse af lokalplanomradet inden
igangsatning af byggemodning.

Se i gvrigt folderen Vi graver fgr du gar i gang
...”7 om Museumsloven og anlaegsarbejde. Folderen
kan ogsa ses pa Ringkebing-Skjern Museums
hjemmeside: www.riskmus.dk.

Miljgvurdering

Ifelge Lov om miljgvurdering af planer og pro-

grammer 8 3, stk. 1 skal alle fysiske planer inde-

holde en miljgvurdering, hvis planen skannes:

1. atvaere omfattet af lovens bilag 3 og 4,

2. at kunne pavirke et udpeget internationalt na-
turbeskyttelsesomrade veesentligt, eller i gvrigt,

3. at kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Hvis planer er omfattet af lovens bilag 3 og 4 og
hvis planer samtidig fastleegger anvendelsen af
mindre omrader pa lokalt plan eller alene indehol-
der mindre andringer i sadanne planer, skal der
ifglge lovens § 3, stk. 2, kun gennemfares en miljg-
vurdering, hvis de ma antages at kunne fa veaesentlig
indvirkning pa miljget.

Screening af lokalplanforslaget
Ringkabing-Skjern Kommune har gennemfart en
screening af lokalplanforslaget for at vurdere om
der skal gennemfgres en miljgvurdering i henhold
til lovens § 3, stk. 1 pkt. 3.

Screeningen foreligger i et selvstendigt notat, der
kan rekvireres ved Land, By og Kultur, Ringke-
bing-Skjern Kommune.
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De mulige negative konsekvenser af planens reali-
sering knytter sig hovedsagligt til midlertidige ge-
ner ved opfarsel af boligbyggeriet.

Med baggrund i ovenstaende vurderes planen ikke
at vaere omfattet af kravet om miljgvurdering, da
virkeliggerelse af planen ikke vil medfare en vee-
sentlig indvirkning pa miljget.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over
tinglyste servitutter, der har betydning for bygge-
og anlegsarbejder. Man skal vaere opmarksom pa,
at ikke alle rgr, kabler eller ledninger er tinglyst.
Derfor bar relevante forsyningsselskaber hgres, in-
den jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig
om elkabler, telefon-, tele- og Tv-kabler, vandled-
ninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og spil-
devandsledninger. Kommunen kan vere behjelpe-
lig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der
deekker det pageeldende omrade.
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Lokalplanomradets afgraensning, mal 1:4000

Indledning

I henhold til Bekendtggrelse af Lov om planlagning,
Miljg- og Energiministeriets lovbekendtgerelse nr.
937 af 24. september 2009 med senere &ndringer,
fastsattes fglgende bestemmelser for det i § 2 naevn-
te omrade.

Lokalplanens bestemmelser er bindende og registre-
res i PlansystemDK.

Lokalplanens bindende bestemmelser star i venstre
margen.

Det fremgar af Planlovens § 15, hvad der kan treef-
fes bestemmelse om i en lokalplan. Lokalplanens be-
stemmelser suppleres af bestemmelse i anden lov-
givning navnlig byggeloven — herunder bygnings-
reglementet.

I hgjre margen — med kursiv — er der korte supple-
rende kommentarer til de enkelte bestemmelser
Tekst skrevet i kursiv er altsa ikke lokalplanbestem-
melser og er saledes ikke bindende.
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1. Formal
Lokalplanens formal er at sikre:

at omradet kan anvendes til boligformal, i form
at teet-lav og aben-lav boligbebyggelse,

at bebyggelsen indrettes med falles granne om-
rader,

at omradet vejbetjenes fra Muldbjergve;j,

at sikre gode stiforbindelser til omkringliggende
grenne omrader samt til skole, idraetscenter og
bymidte.

2. Omrade og zonestatus

2.1. Matrikeloversigt
Lokalplanens omrade er vist pa Bilag 1.

Lokalplanen omfatter fglgende matrikelnumre:
Matr. nr. 15p og del af 15b, Den vestlige del,
Brejning, samt alle parceller eller delnumre, der
udstykkes fra de neevnte ejendomme inden for
lokalplanens omrade

2.2. Opdeling i delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomrade I, 11 og
[11 som vist pa Bilag 3.

2.3. Zoneforhold

En del af lokalplanomradet ligger i landzone.
Med bekendtgarelsen af den endeligt vedtagne
lokalplan overfares landzonearealet, som vist
med skravering pa Bilag 1, til byzone.

3. Arealanvendelse

Delomrade |
3.1. Delomrade I ma kun anvendes til boligfor-
mal i form af aben-lav boligbebyggelse.

Der ma kun opfares helarsboliger og boligen ma
ikke anvendes til ferieformal/ferie-
udlejningsbolig.

Der ma kun opfares én bolig for én familie pa
hver ejendom.

Lokalplanomradet er pa ca. 3,6 ha.

Der kan indenfor delomradet etableres 23 boliger.

Byradet er indstillet pa at give tilladelse til at en hel-
arsholig ma anvendes som bolig nr. 2 til periodevis op-
hold for ejeren og dennes nermeste.

Bestemmelsen er for at sikre, at boligen ikke kan deles
op i anparts- eller ejerlejligheder. Omradet vil derved
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Delomrade 11
3.2. Delomrade 11 ma kun anvendes til bolig-
formal i form af taet-lav bebyggelse.

Der ma kun opferes helarsboliger og boligen ma
ikke anvendes til ferieformal/ferie udlejningsbo-

lig.

Teet-lav bebyggelse skal opfares efter en samlet
godkendt plan for delomradet.

Delomrade 111
3.3. Delomrade 111 m& kun anvendes til falles
friareal.

3.4. Generelle bestemmelser

Inden for omradet ma der ikke udferes nogen art
af virksomhed, som ved stav, rag, lugt, stgj, ry-
stelser eller ved sit udseende eller pa anden ma-
de er til gene for de omboende.

Inden for omradet ma der ikke etableres eller
drives nogen form for erhvervsvirksomhed bort-
set fra sddan erhvervsvirksomhed, som alminde-
ligvis kan udfares i boliger under forudsetning
af:

- at virksomheden efter byradets vurdering dri-
ves pa en sadan made, at boligens karakter ik-
ke brydes (herunder ved bebyggelsens ydre
udformning eller skiltning),

- at virksomheden ikke medfarer ulemper for de
omkringboende,

- at virksomheden ikke medfgrer behov for par-
kering, der ikke er plads til pa den pageldende
ejendom.

4. Udstykning

4.1. Generelle bestemmelser
Lokalplanomradet ma udstykkes i overens-
stemmelse med de principper der fremgar af Bi-
lag 3.

4.2. Delomrade 1
Inden for delomrade | ma der ikke udstykkes
grunde mindre end 700 mz2.

kunne &ndre karakter, f.eks. i kraft af krav til flere p-
pladser, flere garage- og udhusbebyggelser mm.

Se forklaring til pkt. 3.1.

En standardbestemmelse i boligomrader som sikrer, at
der kan etableres liberale erhverv i mindre omfang i til-
knytning til den enkelte bolig.

Ved i "princippet” forstas, at udstykningen kan justeres
i forbindelse med den endelige udstykning.

Stagrre andringer kan kun laves pa baggrund af en di-
spensation eller ny lokalplan.
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4.3. Delomrade 11
Inden for omrade I ma ingen grund udstykkes
med en mindre starrelse end 350 m2,

5. Bebyggelsens placering og omfang

5.1. Generelle bestemmelser

Bebyggelsen ma ikke placeres nermere end

2,5 m. fra skel mod naboejendom og sti. Bebyg-
gelse til teet-lav boliger ma dog sammenbygges i
naboskel inden for delomrade I1.

Bebyggelsen ma ikke placeres naermere end 5
m. fra skel mod vej.

Garager, carporte og lignende mindre bygninger
til udhusformal kan opfares i eller neermere na-
boskel end 2,5 m, nar laengden i naboskel ikke
overstiger 12 m og hgjden i en afstand af 2,5 m
fra skel ikke overstiger 3,5 m.

Hovedbebyggelsens hgjde ma ikke overstige 1,4
x afstanden til naboskel og sti.

5.2. Bebyggelse ma maks. opfares i 2 etager og
med kaelder med en maks. lofthgjde pa 1,25 me-
ter over terrn. Ingen del af bebyggelsens yder-
vaegge eller tag ma veere haevet mere end 8,5
meter malt fra et niveauplan fastsat i henhold til
bygningsreglementet.

Enkelte bygningsdele eller tekniske installatio-
ner kan udfares i en starre hgjde efter neermere
forudgaende godkendelse.

Terraenregulering

5.3. Der ma efter byggemodningen ikke foreta-
ges terrenregulering med mere end +/- 0,25 m.
Der ma ikke foretages terreenregulering naermere
naboskel end 1 m.

Delomrade |
5.4. Bebyggelsesprocent for aben-lav bebyggel-

Teet-lav bebyggelse skal opfares efter en samlet god-
kendt bebyggelsesplan. Bebyggelsesplanen skal udfor-
mes sa Byggelovens § 10A kan overholdes, hvis der skal
kunne udstykkes.

Byggelovens § 10 A. ”Nar der opfares mere end ét en-
familieshus til helarsbeboelse pa en ejendom, skal be-
byggelsen opfares og anbringes saledes, at hver bolig-
enhed med tilhgrende grundareal kan udstykkes til en
selvsteendig ejendom med lovlig vejadgang.”

3,5m

2,5m

-l
o

[ 25m
|

Skitse: opfarelse af mindre, sekundeere bygninger
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se er maks. 30 for den enkelte ejendom.

Bygninger ma maks. opfares i 2 etager, og med
keelder med en maks. lofthgjde pa 1,25 m over
terreen.

Selvstendige smabygninger herunder garager,
carporte, udhuse m.v. ma hgjst opfares med 1
etage.

Bygningshgjde er maks. 8,5 m, malt fra et ni-
veauplan fastsat i henhold til bygningsreglemen-
tet.

Skorstene og antenner er ikke omfattet af hgjde-
begransningen.

Delomrade 11
5.5. Bebyggelsesprocent for teet-lav bebyggelse
er maks. 35 for delomradet som helhed.

Bygninger ma maks. opferes i 2 etager.

Selvsteendige smabygninger herunder garager,
carporte, udhuse m.v. ma hgjst opfares med 1
etage.

Bygningshgjde er maks. 8,5 m, malt fra et ni-
veauplan fastsat i henhold til bygningsreglemen-
tet. Skorstene og antenner er ikke omfattet af
hgjdebegransningen.

6. Bebyggelsens udseende

6.1. Ny bebyggelse skal udferes, sa der opnas en
god arkitektonisk helhedsvirkning for bebyggel-
sen pa den enkelte grund.

Dette opnas ved, at den samlede bebyggelse pa
den enkelte grund fremstar med ensartet eller
indbyrdes tilpassede materialer og farver samt
med ensartet eller indbyrdes tilpasset tagheeld-
ning og tagudformning.

6.2. Facader
Facadebeklaedning ma ikke fremsta i signalfar-
ver eller i reflekterende materialer.

Efter § 6 i Byggeloven kan byradet gere en byggetilla-

delse afhangig af, at bebyggelsen far en sddan udform-
ning, at der i forbindelse med omgivelser opnas en god
helhedsvirkning.

Alle former for facadebeklaedning er i princippet tilladt,
sa leenge der ikke anvendes signalfarver (sterke farver)
eller reflekterende materialer der kan genere omgivel-
serne. Pa denne made fastholdes muligheden for at an-
vende nye byggematerialer.
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Tage

6.3. Inden for lokalplanomradet fastsettes der
ikke nermere bestemmelser vedrgrende
taghzldning. Dog ma tagets vinkel med det
vandrette plan ikke overstige 45°.

Pa ude-/havestuer, udhuse, garager/carporte og
lignende fastseettes der ikke neermere bestem-
melser vedrgrende taghaldning, dog skal
taghzldning pa disse smabygninger harmonerer
med taghaldningen pa hovedbebyggelsen.

6.4. Tage ma ikke etableres med blanke og re-
flekterende materialer, dog ma der opsettes sol-
fangere og solceller. Glansveardien ma max. vae-
re 30 promille og reflektionsveaerdien maks.

2,5 %.

Solfangere og solcelleanlaeg skal indpasses i
bygningens arkitektur og skal indbygges i byg-
ningskonstruktionen.

Solfangere og solcelleanleeg kan ogsa etableres
som en selvstendig flade.

6.5. Skiltning

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted.
Dog kan byradet tillade, at der pa bygninger
med erhverv opsattes oplysnings- og oriente-
ringsskilte.

7. Ubebyggede arealer

7.1 Delomrade 111

| arealet benavnt fzelles grent omrade pa Bilag 3
kan der kan etableres regnvandsgreft eller regn-
bed, volde eller smabakker med overskudsjord,
stier, legeplads samt omrade med opholdsmu-
ligheder (borde, banke o. lign).

Det feelles granne omrade skal indrettes og be-
plantes, sa der opnas en god helhedsvirkning.
Hermed menes, at inventar (lamper, banke, bor-
de, affaldsstativer, legeredskaber mv.), belaeg-
ninger og beplantning udformes og placeres ud
fra en samlet omradedisponering, der omfatter
hele omradet. Det skal samtidig sikres, at de
funktioner, der indpasses, ikke generer hinan-

Tage skal have en sadan haldning, at regn og smelte-
vand fra sne pa forsvarlig vis kan lgbe fra taget. Dette
vil sdvanligvis vare opfyldt, hvis haldningen pa tag-
fladen er stgrre end 1:40 svarende til 2,5 cm pr. m.

Bestemmelsen indebzrer bl.a., at der ma anvendes
”flade tage™, ensidig taghaldning samt saddeltage.

Der skal vare arkitektonisk sammenhang i bebyggelsen
med hensyn til materialeholdning og tagudformning.

Solfangere skal nedfaldes i tagfladen og méa ikke med-
faore blaendingsgener for naboer, genboer eller forbi-
passerende. Bestemmelserne galder ogsa for tage pa
carporte, udhuse, overdakkende terrasser mv.

En evt. tilladelse gives formelt som en dispensation fra
lokalplanen. Ved behandlingen af dispensationen vil det
blive vurderet, hvordan den gnskede skiltning harmone-
rer med bygningens udtryk. Der bliver foretaget nabo-
hgring, med mindre dispensationen skgnnes at veere af
helt underordnet betydning for naboernes interesser.

Der findes mange kvalificerede mader at indrette fri-
arealer pa. Derfor stiller lokalplanen ikke krav om, at
det skal ske pa en bestemt made. Som led i byggesags-
behandlingen skal bygherren dokumentere, at friarea-
lerne kan indrettes med de gnskede funktioner. Doku-
mentationen skal som hovedregel vare i form af en mal-
fast plantegning, hvor inventar, beleegninger og be-
plantning er vist.
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den.

Det er tilladt at terreenregulere mere end +/- 0,5
meter i det feelles grenne ved anleg af gref-
ter/regnvandsbede og volde eller smabakker
med overskudsjord.

7.2. Hegn i naboskel og vejskel ma kun etable-
res som levende hegn og skal plantes min. 0,45
m fra skel.

7.3. Ubebyggede arealer bortset fra vejarealer og
grent fellesomrade ma kun anlegges som have
med de til bebyggelsen hgrende parkeringsplad-
ser.

7.4. Treeer langs veje skal veere ens for lokal-
planomradet. Traeer skal vare lgvfeldende, op-
stammede vejtreeer, se Bilag 4.

8. Veje, stier og parkering

8.1. Vejadgang til omradet skal ske fra Muld-
bjergvej.

Fra den enkelte ejendom ma der ikke etableres
direkte adgang til Muldbjergvej eller Rgjkum-
vej.

8.2. Boligveje A-A, som markeret pa Bilag 3,
udleegges i en bredde af 10,0 m og anlaegges
med en kgrebanebredde pa 5,0 m.

Vendepladser udlaegges i minimum 14 x 17 m
0g anlaegges i minimum 13 x 16 m.

8.3. Stier

Sti a-a, b-b og c-c, som markeret pa Bilag 3, ud-
legges i en bredde pa 3 m og anleegges med en
stibredde pa 2 m.

8.4. Oversigtsareal

Ved vej a-A° udmunding i Muldbjergvej palaeg-
ges oversigtslinjer pa min. 2,5 x 95 m fastsat i
henhold til vejlovgivningen.

Den starste hgjde i oversigtsarealet er 0,8 m.
Pa oversigtsarealerne har grundejeren pligt til at

drage omsorg for, at der hverken varigt eller
midlertidigt forefindes noget af stgrre hgjde end

Et fuldt udvokset hegn ma ikke rage ud over skel.
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0,8 meter over en flade gennem de tilstadende
vejes midterlinje. Bestemmelsen galder ikke
sne.

8.5. Parkering

Til hver bolig ved teet-lav bebyggelse udlegges
der areal til 1% p-plads pr. bolig. Til hver bolig
ved aben-lav bebyggelse udlegges areal til 2 p-
pladser pr. bolig.

9. Tekniske anlag

9.1. Ledninger, kabler mv.
Ledninger og kabler til omradets tekniske forsy-
ning ma kun fremfares under terren.

9.2. Antenner og paraboler

Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere
synlige fra nabobebyggelser, offentlig veje og
stier.

9.3. Vandforsyning
Ny bebyggelse inden for lokalplanomradet skal
tilsluttes offentligt vandveerk.

Vandforsyning til andre formal end drikkevand
eksempelvis formal som toiletskyl, tajvask, bil-
vask og havevanding kan ske ved opsamlet
regnvand.

9.4. Varmeforsyning
Ny bebyggelse, herunder om- og tilbygninger
skal tilsluttes kollektiv varmeforsyning.

9.5. Kloakering

Ny bebyggelse skal tilsluttes det separatkloake-
rede spildevandssystem efter Ringkgbing-Skjern
Forsynings anvisning.

Afledning af regnvand fra tage og befeestede
arealer skal holdes pa egen grund.

Teknik- og Miljgudvalget godkendte den 4. juni 2012
varmeprojektforslaget, som udlegger lokalplanomradet
til fijernvarme.

Byradet skal dog meddele dispensation fra tilslutnings-
pligt for ny bebyggelse, der opfares som lavenergibe-
byggelse.

Hvis bebyggelsen opfares som et lavenergihus efter de
geeldende regler i bygningsreglementet, sa skal byradet
dispensere fra lokalplanens bestemmelser om tilslutning
til et kollektivt varmeforsyningsanleg jf. § 19, stk. 4 i
Bek. Af lov om planlagning.

Lokalplanomradet er ikke medtaget i Ringkahing-Skjern
Forsynings Spildevandsplan. Derfor skal det udarbej-
des et tilleeg til spildevandsplanen.

Der anbefales, at der etableres faskiner eller opsam-
lingstanke til genbrug af regnvand i forbindelse med
byggeriet.
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9.6. Renovation

Inden for lokalplanomradet er der tilslutnings-
pligt til dagrenovation i henhold til reglerne i
Ringkgbing-Skjern Kommunes ”"Regulativ for
Dagrenovation”.

9.7. Belysning

Belysningsarmaturer til vejbelysning og vende-
pladser samt stier skal bidrage visuelt til at give
omradet karakter.

10. Miljo

10.1. Stgj
Stgjniveauet ma ikke overstige 55 dB(A) pa
udendgrs opholdsarealer.

10.2. Miljgpavirkninger fra aktiviteter pa
omradet

Der ma indenfor omradet ikke forega aktiviteter,
der ved stgjafkast pavirker de i omradet veerende
boliger og omliggende boliger med mere end de
i henhold til miljgloven fastsatte vejledende
greenseverdier for stej i omrader forbeholdt
aben-lav boligbebyggelse.

11. Grundejerforening

11.1. Oprettelse og medlemspligt

Der skal oprettes en grundejerforening med
medlemspligt for samtlige grundejere indenfor
delomrade 1.

Der er ingen medlemspligt for eksisterende be-
byggelse i delomrade I1.

Grundejerforeningen skal oprettes, nar 25 % af
grundene er solgt, eller nar byradet kraever det.

11.2. Opgaver

Grundejerforeningen skal varetage drift og ved-
ligeholdelse af beplantning, boligveje, faellesan-
leeg og stier. Drift og vedligeholdelse af veje
omfatter tillige afvanding, herunder vedligehold
af evt. rendestensbrgnde med tilhgrende lednin-
ger, der skal fares til offentlige regnvandsled-
ninger.

Belysning af veje skal udfgres iht. vejreglerne, men sa-
ledes at der opnas en visuel sammenhang mellem de
enkelte lyskilder.

Belysningen af stier skal veere diskret og kan udformes
som lav parkbelysning eller pullert. Belysning skal vere
nedadrettet og blaendfri.

I henhold til Miljastyrelsens vejledning nr. 5/1984 geel-

der fglgende graensevardier for bolighebyggelse:

e 45dB(A) kl. 07-18,

e 40 dB(A) kl. 18-22(samt sgn- og helligdage kl. 07-
18 og lgrdage ki. 14-18)

e 35dB(A) kl. 22-07.

Grundejerforeningen skal i gvrigt foresta de opgaver,
som i medfgr af lovgivningen henlaegges til foreningen.
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11.3. Vedtzgter

Grundejerforeningens vedtaegter og &ndringer
heraf skal godkendes af Ringkgbing-Skjern
Kommune.

12. Betingelser for, at ny bebyggelse
ma tages i brug

12.1. Vandforsyning
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer den er
tilsluttet kollektiv vandforsyning.

12.2. Kloakering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er
sket tilslutning til spildevandsnettet efter Ring-
kegbing-Skjern Forsynings anvisning.

12.3. Veje, stier, parkering, belysning m.v.
Fer nybygning og starre om- eller tilbygning ta-
ges i brug, skal de i lokalplanen navnte veje,
stier, parkeringsarealer, belysning og anden be-
plantning veere etableret.

12.4. Feelles areal, delomrade 111
Far ny bebyggelse tages i brug skal det feelles
grgnne areal veere etableret.

12.5. Varmeforsyning

Ny bebyggelse, herunder om- og tilbygninger
ma ikke tages i brug fer det er tilsluttes kollektiv
varmeforsyning.

13. Lokalplan og byplanvedtegt

13.1. Lokalplan 69

Ved den endelige vedtagelse og offentligt be-
kendtgarelse af Lokalplan 215 ophaves Lokal-
plan 69, For et blandet boligomrade ved Muld-
bjergvej og Rajkumvej i Spjald, tinglyst den
29.01.1999, for det omrade, der er omfattet af

Der gives mulighed for at lokalplanomradet kan opde-
les i etaper.

Teknik- og Miljgudvalget godkendte den 4. juni 2012
varmeprojektforslaget, som udlegger lokalplanomradet
til fjernvarme.

Byradet skal dog meddele dispensation fra tilslutnings-
pligt for ny bebyggelse, der opfares som lavenergibe-
byggelse.

Hvis bebyggelsen opfares som et lavenergihus efter de
geeldende regler i bygningsreglementet kan der ikke pa-
leegges tilslutningspligt jvf. § 15 i Bekendtggrelse om
tilslutning m.v. til kollektive varmeforsyningsanlaeg af
21. juni 2011.
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Planbestemmelser
Lokalplan 215

Omrade til boligformal ved Muldbjergvej, Spjald

Lokalplan 215.

14. Servitutter

15. Retsvirkninger

Midlertidige retsvirkninger

Nar forslaget til lokalplan er offentliggjort ma de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke
udnyttes pa en made, der kan foregribe indhol-
det af den endelige plan.

Der geelder efter Planlovens § 17, stk. 1, et mid-
lertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og
&ndring af anvendelsen. Den eksisterende lovli-
ge anvendelse af ejendomme kan fortsaette som
hidtil.

De midlertidige retsvirkninger galder, indtil lo-
kalplanen er endeligt vedtaget og vedtagelsen er
offentliggjort, dog hgjst et ar efter offentligge-
relsen.

Endelige retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget af byradet
og vedtagelsen er offentliggjort, ma der ikke ret-
ligt eller faktisk etableres forhold i strid med
planens bestemmelser.

Der kan meddeles dispensation fra lokalplanen,
hvis dispensationen ikke er i strid med princip-
perne i planen. Mere omfattende afvigelser kan
kun foretages ved at udarbejde en ny lokalplan.

Som altovervejende hovedregel medfarer en lo-
kalplan ikke erstatningspligt for kommunen.
Men, hvis en ejendom er udlagt til et offentligt
formal i en lokalplan, sa kan ejeren under visse
forudsaetninger forlange ejendommen overtaget
af kommunen mod erstatning.

I henhold til Planlovens § 47, kan der foretages
ekspropriation af privat ejendom eller rettighe-
der over ejendomme, nar ekspropriationen er af
vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en
lokalplan.

Der ophaves ingen servitutter.

Da forslaget til lokalplan kan blive &ndret ved byradets
endelige vedtagelse, omfatter bestemmelsen ogsa be-
byggelse og anvendelse af bebyggelse, der er i overens-
stemmelse med forslaget.

Efter udlgbet af indsigelsesfrisen kan byradet eventuelt
give tilladelse til, at en ejendom udnyttes efter forslaget.

En lokalplan medfarer ikke ““handlepligt™. Eksisterende
lovlige forhold kan fortseette som hidtil. Men nar ejerne
eller brugerne gnsker at endre forholdene - opfere ny
bebyggelse, bygge om m.v. - sa skal @ndringerne vere i
overensstemmelse med lokalplanen.

Dispensation kan kun meddeles efter forudgdende na-
boorientering, med mindre byradet skenner, at en sa-
dan orientering er af underordnet betydning for de per-
soner og foreninger, der skal orienteres.
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Vedtagelsespategning

Lokalplan 215
Omréde til boligformal ved Muldbjergvej, Spjald

Vedtagelsespitegning.

Forelobig vedtaget af Ringkabing-Skjern Byrad i henhold til § 24 i Lov om planlzgning, den 21. februar

2012.
Iver Enevoldsen - Niels Erik ¥
Borgmester Kommundldirektor
Endelig lokalplan.

Endeligt vedtaget af Ringkebing-Skjern Byrad i henhold til § 27 i Lov om planlegning, den 19. juni 2012.

e ﬂ
ver Efievoldsen t Niels Erik Kjefgaar
Borgmester Kommundldirgktor

Offentlig bekendtgserelse af lokalplanen.

Lokalplanen er i henhold til § 30 i Lov om planlegning offentlig bekendtgjort den 28. juni 2012.

Lokalplanen er i henhold til § 54b i lov om planlzgning registreret i PlansystemDK.
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Matrikelkort: Bilag 1

Lokalplan 215
Omrade til boligformal ved Muldbjergvej 1 Spjald
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Eksisterende forhold: Bilag 2

Lokalplan 215
Omrade til boligforméal ved Muldbjergvej 1 Spjald
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Arealanvendelse: Bilag 3

Lokalplan 215
Omréde til boligformal ved Muldbjergvej 1 Spjald
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Ilustrationsplan: Bilag 4

Lokalplan 215
Omréde til boligformal ved Muldbjergvej 1 Spjald
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