Ringkgbing-Skjern Kommune
Teknik- og Miljgudvalget 22. november 2022

8. Anmodning om igangsattelse af plangrundlag for boligformal ved Adraget,
Spjald
22-023293

Sagsfremstilling
Formalet med dagsordenen er, at igangsaette planlaegning for et omrade til boligformal ved Adraget i
Spjald.

Luftfoto. Projektomr&det matrikel 18c, Den vestlige Del, Brejning ved Adraget i Spjald.
Ansggning

Ansgger anmoder om, at fa udarbejdet et plangrundlag for matrikel 18c, Den vestlige Del, Brejning
ved Adraget 8 i Spjald. Projektomradet ligger i periferien af Spjald i den nordvestlige del af byen og

udger et areal p8 22.653 m2.

Der sgges om mulighed for at opfere boliger som &ben-lav og taet-lav bebyggelse i maksimalt 2
etager. Der gnskes en maksimal bebyggelsesprocent pd 30 % for aben-lav bebyggelse og maksimalt
40 % for teet-lav bebyggelse. Pa situationsplanen er der udlagt parceller til aben-lav bebyggelse i



varierede stgrrelser mod nord og vest samt taet-lav bebyggelse i form af dobbelthuse midt i omradet
og mod syd. Der er udlagt to grgnne omrader og stiforbindelse til naturstien ved jernbanetracéet. Se
bilag.

Planforhold

Projektomradet er omfattet af kommuneplanramme 41bo003, der fastsaetter omradets anvendelse til
dben-lav boligbebyggelse med en mindste grundstgrrelse pd 700 m2.

Det ansggte projekt rummer bdde dben-lav og teet-lav bebyggelse, hvilket ikke er i
overensstemmelse med kommuneplanen og derfor vil kraeve udarbejdelse af et kommuneplantillaeg.

Omradet er ikke omfattet af en lokalplan, og det ansggte kraever derfor udarbejdelse af en lokalplan.
Omradet

Projektomradet ligger i periferien af Spjald i den nordlige del af byen, og er i dag landbrugsjord.
Projektomradet er beliggende op til et villakvarter primaert med boliger i et plan. Kvarteret har
karakter af, at veere helstgbt, abent og attraktivt med grgn beplantning og feellesarealer.
Villakvarteret er kendetegnet af forholdsvis store parceller.

Projektomradet afgreenses mod nord af et nedlagt jernbanetracé, @rnhgj Banetracé. Traceet er i dag
en natursti for omradet og langs tracéet er teet bevoksning med store traeer. Mod vest og mod syd
ligger projektomradet ud til det 8bne landskab og marker.

Adgang til planomradet sker naturligt i forlaengelse af Adraget.
Vurdering og anbefaling

Administrationen anbefaler, at omradet videreudvikles som et dbent og sammenhangende
villakvarter med fortrinsvis store parceller, og plads til stgrre boliger med luft og 8benhed mellem
husene. Det nye boligomrade bgr veere en fortsaettelse af denne dbne bebyggelsesstruktur, saledes
at omradets kvaliteter fastholdes. Administrationen vurderer, at omradet vil fa en anden karakter,
hvis der i projektomradet planlaegges for en kombination af @ben-lav bebyggelse og teet-lav
bebyggelse. Dette vil blandt andet skabe @get trafik i hele omradet. En fortaetning med teet-lav
bebyggelse i netop dette omrade, er imod de intentioner som fremgar af kommuneplanen, hvor
omradet er udlagt til 8ben-lav bebyggelse. Det er vigtigt at fastholde enkelte omrader til udelukkende
stgrre parceller, sa der er en variation i kvartererne i byen.

Der har veeret dialog med ansgger om, at administrationen anbefaler 8ben-lav bebyggelse, men
ansgger fastholder trods argumenterne en kombination af aben-lav og teet-lav bebyggelse.

Administration har lavet en registrering af udbuddet af teet-lav bebyggelser i Spjald og deres
placering. Registreringen viser der er flere taet-lav bebyggelser i Spjald samt ansggninger om
planlaegning for nye taet-lav bebyggelser undervejs.

Flere steder i byen er der allerede en kombination af taet-lav og aben-lav boliger samt flere
uudnyttede lokalplanlagte omrader til taet-lav. Se kort.



Projektomradet
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Eksisterende tat-lav bebyggelser

Mye tat-lav bebyogelser som erigangsat
Uudnyttede lokalplanlagte omrader til tat-lav
Uudnyttede omrader | kemmuneplanen til aben-lav
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Lidstykninger pa minirmum 1.500 m2

Luftfoto. Registrering af eksisterende og igangsatte teet-lav bebyggelser, store udstykninger og
uudnyttede omrder.

Den overordnede vurdering af Spjald som bysamfund er, at det er en by i udvikling. Det er helt
seerligt for Spjald - i forhold til byens stgrrelse, at byen har et varieret udbud af boformer. Der er
lejlighedsbebyggelser, teet-lav boligbebyggelser, enfamiliehuse pa mindre parceller, villakvarterer,
enfamiliehuse pa store udstykninger og enfamiliehuse udstykket pd store grunde med mulighed for
dyrehold.



I Spjald er der mulighed for, at kunne tilbyde store udstykninger pa op til 1.500 mZ. Kvarteret som
ligger @st for projektomradet er en udstykning, hvor det af lokalplanen fremgar, at grundene mindst

ma have en stgrrelse pa 1.500 mZ2. Administrationen anbefaler, at bebyggelsesstrukturen viderefgres
med henblik p&, at kvarteret for Adraget fremstdr sammenhangende og ensartet i en byplanmaessig
kontekst. Det er én af de fa omrader, hvor det er muligt, at planleegge for store grunde pa op til

1.500 m2. Administrationen anbefaler, at der alene planlaegges for aben-lav boligbebyggelse i
overensstemmelse med kommuneplanen, med en maksimal grundstgrrelse pa 1500 mZ2. P§ store
grunde bgr der tillades et maksimalt bebygget areal pa 350 m2, for at undgd ekstremt store boliger.

Det vurderes, at der pa den fremsendte situationsplan ikke er tilstraekkelig plads til udenomsarealer,
som opholdsarealer og parkering i tilknytning til de skitserede dobbelthuse. Antallet af dobbelthuse
vurderes, at vaere for stort. Dobbelthusene er placeret med stor forskellighed og har ikke
tilstraekkelig kvalitet i deres placering pa grunden. Det vurderes endvidere, at de grgnne arealer bgr
samles til ét faelles opholdsareal, s3 anvendelsesmulighederne og kvaliteten gges. Det kan overvejes,
at arbejde med saerlig beplantning som et karaktergivende element for omradet.

Administrationen anbefaler, at planlaagningen kan igangsattes under forudsatning af:

e At der kun planlaegges for aben-lav boliger.
e At der sikres tilstraekkelige opholdsarealer og parkeringspladser.
e At der etableres et falles opholdsareal.

e At den maksimale grundstgrrelse bliver pa 1.500 m2.

e At der pa grundene tillades et maksimalt bebygget areal p& 350 m?2.
At disponeringsplanen tilrettes i overensstemmelse med ovenstdende.

Forkortelse af planprocessen

Godkendes administrationens anbefaling og indstilling vedrgrende aben-lav boliger pa omradet, skal
der ikke udarbejdes et kommuneplantillaeg. Projektet vil da veere i overensstemmelse med
kommuneplanen. Planprocessen vil blive vaesentlig forkortet, da sagen derved kan afsluttes i Teknik-
og Miljgudvalget.

Lovgrundlag og juridisk vurdering
Lov om planlagning

Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)

@konomi
Ingen bemeaerkninger

Effektvurdering
Planleegningen vil understgtte kommuneplanens malsaetninger og retningslinjer om byvaekst og
byudvikling i lokalcenterbyer.

Indstilling
Administrationen indstiller, at Teknik- og Miljgudvalget godkender at:

e Planlaegningen for et omrade til boligformal ved Adraget i Spjald igangsaettes for ansggers
regning og risiko.
e Ovenstdende forudsaetninger for igangsaetning af planleegningen godkendes.

Godkender udvalget at der ogsd kan planlaegges for taet-lav boliger, skal sagen videresendes til
gkonomiudvalget.

Bilag
Forslag til situationsplan
Ansggning

Beslutning
Teknik- og Miljgudvalget godkendte administrationens indstilling.
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