Lokalplan Nr. 81

For et boligomrade i Starup/Tofterup

Helle Kommune

Toften 2
6818 Arre
telf. 76774600 December 2002



Indholdsfortegnelse side

FOTOTA ...ttt
BESTEMMELSER ..ottt
Lokalplanens fOrmal..............coooviiiiiiiiiiiiiciie et
ATGIERNSTING ....oeviieiieciiecieeee ettt et e et e e taeeseeeeeesnseessneennseens
OMIAde 0Z ZONESTATUS ....cvveeeiieiieeiieeteeereeeteesteeseeeeteeeteeebeesseessseessseessseans
Omradets anVendelSe.........cocuevieriiiiiiiinienieeee e
UdSEYKNING ...ttt ettt e et e et e e e e e eseeenneesnneennneens
Vej —0g StTOrhold........cooiiiiiiiieeee e
Bebyggelsens omfang, placering og udformning ............ccccovveviiiieiiieeennnnnn.
Udformning, anvendelse mv. af ubebyggede arealer............cccoocvveviienieennnnne
Lokalplanens retSVIrKninger............c.verveerieesieeriiesieesieesieeieeeseeesseesaeeseneens
Pétegning 0g VedtagelSe.......ccvieiiieiiiiiieie e
Offentlig bekendt@orelSe.........oovieeiiiiiieiieeee e
Kortbilag 1: Lokalplanomradets afgraensning...........c.ccceeeveereveercieencveeneeennnenns
Kortbilag 2 : MatrikelKort ..........oooeiiiiiiiiiiiieceeeee e

NeRNoREN o) We NNV, BV, BV, [N SN S G

REDEGORELSE ......oooiiiiiiieeee ettt 10
ReEAEEOTEISE ... e 10
Lokalplanomradets beliggenhed ............cccoeiiieiiiniiiiiieeee e 10
Baggrund og formal med lokalplanen...........c..ccccoevviiniieniiicieeieceeeeee 10
Eksisterende forhold...........coooiiiiiiiiii e 10
Lokalplanens indhold.............cccoiiiiiiiiiiiee e 11
Forhold til anden planlegning og sammenhang med byens evrige funktioner 11
Behandling af indSi@eISer.........cocvvireiieiiieie e 13
Lokalplanens gennemforelse. .......coc.eviiiiiiiiiiiiiiiiniiiieee e 13
Tilladelser mv. fra andre myndigheder end kommunalbestyrelsen................ 13

Bilag : Kommuneplantillegnr. 3..... ... .



Forord

Helle kommunalbestyrelse har besluttet at offentliggere et forslag til lokalplan
for et omrade 1 Starup/Tofterup.

Forslaget skal give mulighed for at opfere blandet boligbebyggelse.

Lokalplanforslaget bestar af :

¢ Bindende lokalplanbestemmelser med tilherende kortbilag 1 og 2 der-
sammen med blandt byggelovens bestemmelser — regulerer omradets
udformning, anvendelse m.v.

De bindende lokalplanbestemmelser er trykt pa grét papir.

e En redegorelse der beskriver planforslagets baggrund, forholdet til
omgivelserne mv. Her finder man ogsa en oversigt over tilladelser fra
andre myndigheder end kommunalbestyrelsen der kan vare nedvendige
for at gennemfore det byggeri, den anvendelse osv. som lokalplanen
regulerer.

Offentlig fremleggelse.
Forslaget er lagt frem 1 8 uger fra den 02.01.03 til den 28.02.03

Hvis du har synspunkter eller ensker @ndringer 1 forslaget, skal du sende dem
til Helle Kommune, Toften 2, 6818 Arre inden fredag den 28. februar 2003.
Efter udlebet af denne frist vil kommunalbestyrelsen tage stilling til
lokalplanforslaget.



Lokalplan nr. 81 for et boligomréide i Starup/Tofterup.

1. Indledning
Helle Kommune.
Lokalplan nr. 81 for et boligomrade i Starup/Tofterup .
Med hjemmel i lov om planlegning ( lovbekendtgerelse nr. 518 af 11. juni
2000 ) fastseattes herved folgende bestemmelser for det omrade der er beskrevet
i§3.
2. Lokalplanens formal
Lokalplanens formél er:
e at sikre at omradet kan anvendes til et boligomrade med stor frihed til at

vaelge boligformer herunder parcelhuse, andelsboliger, tet/lav,
dobbelthuse, kade- og rekkehuse m.m..

e at tilvejebringe det planmessige grundlag for behandling af byggesager

e at overfore omrddet fra landzone til byzone

3. Afgraensning

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matrikelnummer 4ef
Nr. Starup by, V.Starup. Lokalplanen omfatter desuden alle parceller der efter
den 15. januar 2003 udstykkes i omradet.

4. Omrade og zonestatus

4.1
Arealet er landzone.

4.2
Med kommunalbestyrelsens offentlige bekendtgerelse af den vedtagne
lokalplan, overferes det i §3 navnte omrade fra landzone til byzone



5. Omradets anvendelse

5.1
Omréidet ma kun anvendes til helarsbeboelse. Bebyggelsen kan bade besté af
tet/lav og parcelhuse.

5.2

Pé ejendommene ma der ikke henstilles kolonihavehuse, beboelsesvogne,
flyttevogne, gamle busser eller lignende, ligesom ejendommene ikke ma
anvendes til skemmende oplag.

6. Udstykninger

6.1
Grunde m4 ikke udstykkes med en mindre grundsterrelse end 250 m”.

7. Vej- og stiforhold

7.1
Langs den del af Tingvejen ( landevej 337 ) der graenser op til
lokalplanomradet péleegges en byggelinie i en afstand af 25 m. fra vejmidten.

7.2

Anvendelsen af den overfor nevnte afstand for bebyggelsen m.v. forudsatter,
at bygverker opfores med jordlinien 1 fremtiden vejhgjde. Er dette ikke
tilfeldet, skal bygvarket rykkes sd meget lengere tilbage, som svarer til 2x
hejdeforskellen foruden den fornedne passage foran bygvaerket, mindst 1 m.

8. Parkering

8.1
Der udlegges 17 parkeringsplads pr. bolig. Ved ibrugtagning skal der vaere
anlagt mindst én parkeringsplads pr. bolig.



9. Ledningsanlzeg

Der er ingen bestemmelser.

10. Bebyggelsens omfang og placering

10.1
Bebyggelsen mé ikke opfores med mere end én etage med udnyttet tagetage.

10.2
Intet punkt pé en bygnings ydervag eller tagflade mé vare hgjere end 8,5 m.
over terraen.

10.3
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 25 ved
enfamiliehuse og 30 for anden bebyggelse.

11. Udformning, anvendelse mv. af ubebyggede arealer

11.1
P4 ejendommenes ubebyggede arealer ma der ikke opstilles skilte eller
reklamer.

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befastelse eller lignende gives et
ordentligt udseende, ligesom en passende orden skal holdes.

11.2

Hegn ma i bade vejskel og naboskel kun etableres som levende hegn.
Yderligere hegning indenfor de enkelte ejendomme ma kun opsattes indenfor
de levende hegn.

11.3

Det gronne fri- og opholdsareal som er markeret pa kortbilag 1 ma ikke
bebygges.

Pé arealer der er omfattet af naturbeskyttelseslovens §3, mé arealernes tilstand
ikke @&ndres.

Der ma ikke ske byggeri, tilplantning eller terreen@endringer indenfor
abeskyttelseslinien uden forudgéende dispensation fra Ribe Amt.



12 Forudsztning for ibrugtagning af ny bebyggelse.

Ved ny bebyggelse er det en forudsatning for ibrugtagning at bebyggelsen er
tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsanlag.

13 Afskeermning

Der er ingen bestemmelser

14 Grundejerforening

Der er ingen bestemmelser

15 Servitutter

Der er ingen bestemmelser

16 Ophaevelse af byplanvedtagt eller 2ldre lokalplan

Der er ingen bestemmelser

17 lokalplanens retsvirkninger
Forslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af kommunalbestyrelsen, ma ejendomme
der er omfattet af forslaget ikke udnyttes pa en made der kan foregribe
indholdet af den endelige plan. Der gaelder efter planlovens § 17, stk. 1, et
midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og @ndring af anvendelsen.
Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme kan fortsatte som hidtil.

Nér fristen for fremsaettelse af indsigelser og @ndringsforslag er udlgbet, kan
der eventuelt efter planlovens § 17, stk. 2, opnas tilladelse til at udnytte en
ejendom 1 overensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gelder fra 2. januar 2003 og indtil den
endeligt vedtagne lokalplan er offentliggjort, dog hejst indtil 3. januar 2004.



Lokalplanens retsvirkninger

17.1

Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort, ma ejendomme der er
omfattet af planen ifelge planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller
anvendes 1 overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som hidtil.
Lokalplanen medferer heller ikke 1 sig selv pligt til at udfere de anleg der er
indeholdt 1 planen.

17.2

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra lokalplanes bestemmelser hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Videregaende
afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer mfl.,
medmindre kommunalbestyrelsen skenner at dispensationen er af uvasentlig
betydning for de pidgeeldende ( planlovens § 19 og 20 )



18 Pitegning om vedtagelse

i8.1

Forslaget er vedtaget af Helle Kommunalbestyrelse den 18. december 2002
P4 kommunalbestyrelsens vegne:

i 2 "
ylling Haahr / esper Holm

- , | SR B LIS T
Borgmester K_Dmnaunaldlrckwr
/

18.2
I henhold til § 27 i lov om planlegning vedtages foranstiende lokalplan

endeligt af Helle Kommunalbestyrelse den 30. juni 2003.

P4 kommunalbestyrelsens vegne:
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’Eyllingh\zém / Jegﬁr olm

Borgmester Kom

19 Offentlig bekendtgorelse

Den endeligt vedtagne lokalplan er offentlig bekendtgjort den 23. juli 2003

Tinglysning

Lékalplan nr.81 for Helle Kommune begeres tinglyst servitutheftende pa matr.
nr. 4ef Nr. Starup by, V.Starup

Arre den 4. august 2003
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* Retten 1 Varde
** **x*% Tinglysningsafdelingen

* * * * #
* % % # %

Pategning pa Lokalplan.
Vedrerende matr.nr. 4 A m.fl., Nr. Starup By, V. Starup

Dagbogsnxr. : 27190

Afvist fra tingbogen den 30.07.2003
efter anmelders begzring. (Jonna Melvej)

Retten 1 Varde den 30.07.2003

" Ruth Olesen
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* Retten 1 Varde
*% *%* Tinglysningsafdelingen

* ok & %
* % % ¥ %

Pategning pa byrde

Vedrerende matr.nr. 4 A m.fl., Nr. Starup By, V. Starup
Ejendomsejer: Jesper Secher Hansen

Lyst feorste gang den: 05.08.2003 under nr. 28755
Senest @&ndret den : 05.08.2003 under nr. 28755

-

Kort pa akten.

Retten i Varde den 13.08.2003

Ww/

Anne Nielsen
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Redegorelse
1 Lokalplanomradets beliggenhed

Tofterup er det nordligste sogn i Helle Kommune. Det granser op til
Grindsted Kommune.

Tofterup er en lille by med ca. 600 indbyggere — 15 km. sydvest for Grindsted.
Lokalplanomridet grenser mod nord og ast op til henholdsvis et omrade til
kontor og handelsvirksomheder og et boligomrade. Mod syd grenser omradet
op til Holme A og lokalplanomrédet afgranses mod ost af Tingvejen.

2. Baggrund og forméal med lokalplanen

Ejeren af arealet har anmodet kommunen om at udarbejde en lokalplan for
omrédet.

Formalet med lokalplanen er at gere det muligt at opfere boligbyggeri med stor
frihed til at velge boligformen herunder parcelhuse, andelsboliger, tet/lav,
dobbelthuse, kade- og raekkehuse.

Omradet er ikke omfattet af kommuneplanens rammer, og der er derfor
udarbejdet et tilleeg til kommuneplanen.

3. Eksisterende forhold

Lokalplanomradet udger 19949 m”og er privat ejet, ubebygget og henligger
udyrket. Arealer er skranende ned mod Holme A. Store dele af omradet ligger i
samme hgjde som Tingvejen. Derimod er der en del hejdeforskel pa arealet og
Hovborgvej ise@r hvor denne fores under Tingvejen.

En hej bevoksning mod vest adskiller omréadet fra den boligbebyggelse er er
langs Smedebakken.

Starup/Tofterup er opfert over en lang periode, hvilket har givet byen en
afvekslende bygningsmasse.
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4. Lokalplanens indhold

Hele lokalplanomrédet er landzone, og det skal @&nders til byzone, sdledes at
kommune fir mulighed for en smidig og hurtig byggesagsbehandling af
kommende byggeansggninger.

Lokalplanomradet er beregnet til et omrade med mulighed for forskelligt
boligbyggeri.

Lokalplanen fastleegger ikke udstykninger, veje, stier m.m. Dette tenkes at
skulle ske 1 takt med at behovet opstér, sdledes at kommende udstykninger i
omradet kan tilpasses de enkeltes ensker og behov.

Da der ikke findes sarlig bevaringsvardig bebyggelse 1 byen er der ikke krav
om materialer og farver for bebyggelsen.

Lokalplanen skal sikre en vis orden og ryddeligt udseende. Derfor er der krav
om at udvendigt oplag ved beplantning eller lignende skal gives et ryddeligt
udseende

5. Forhold til anden planlegning, herunder lokalplanomradets
sammenhzng med byens ovrige funktioner.

Forholdet til Regionplanen.

Lokalplanen ses ikke at vere 1 strid med Ribe Amts Regionplan 2008.
Tofterup er et lokalcenter der skal sikres udbygningsmuligheder med henblik
pa at bevare grundlaget for dagligvarebutikker, folkeskole, barneinstitutioner
og god kollektiv trafikbetjening.

Forholdet til Kommuneplanen

Tofterup er 1 kommuneplanens hovedstruktur, udlagt som lokalcenter af
regional betydning. Det betyder at den private og offentlige service skal soges
fastholdt og styrket gennem boligbyggeri og erhvervsudvikling.
Lokalplanforslaget er udenfor rammerne for lokalplanlaegningen. Der er derfor
udarbejdet et tilleeg til kommeplanen der inddrager omrade 1 det tilgreensende
boligomride 3.B.5 Smedebakken — syd. Disse ramme bestemmelser &ndres
samtidigt lidt saledes at der ikke udelukkende kan anvendes til parcelhuse men
ogsa tet/lav. Ramme bestemmelserne lyder siledes :

3.B.5 Smedebakken — syd

Omradets status pr. 1.10.00 Boligomrade, landzone

Omradets fremtidige anvendelse Boligomrade

Lokalplaner pr. 1.10.00 Ingen

Bebyggelsens art Enfamilichuse

Bebyggelsens omfang og placering Bebyggelsesprocent hgjst 25 for den
enkelte ejendom
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Bebyggelsen etageantal og hejde Bebyggelsen mé ikke opferes med mere end
174 etage og hejere end 8% m over terren

Prioriteret varmeforsyning Naturgas

Andet Landzoneareal overfores ved lokalplan til byzone

Disse rammebestemmelser &ndres til
3.B.5 Smedebakken — syd

Omradets status pr. 1.10.00 Boligomrade, landzone

Omradets fremtidige anvendelse Boligomrade

Lokalplaner pr. 1.10.00 Ingen

Bebyggelsens art Enfamilichuse og taet/lav

Bebyggelsens omfang og placering Bebyggelsesprocent hgjst 25 for den
enkelte ejendom

Bebyggelsen etageantal og hgjde Bebyggelsen mé ikke opfores med mere end
1 etage og hejere end 8'2 m over terren

Prioriteret varmeforsyning Naturgas

Andet Landzoneareal overfores ved lokalplan til byzone

Forhold til byens andre funktioner

Tofterup har gode busforbindelser til Esbjerg og til Grindsted /Vejle.
Afstanden til skolen er kun fa hundrede meter og der er en dagligvarebutik
indenfor géafstand.

I Tofterup er der en skolefritidsordning og en bernehave.

Lokalplanomradet er ikke omfattet af kommunens spildevandsplan.

Varmeplanlaegning

Tofterup er forsynet med naturgas. Derfor er der indfert en bestemmelse om at
nye bebyggelser skal tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsanlaeg. Her er teenkt
pa naturgas fra DONG.

Miljebeskyttelse

Tingvejen har, hvor den forleber forbi lokalplanomradet, en arsdegntrafik pa
4047 biler. Dette har konsekvens for en del af lokalplanomradet der vil blive
udsat for en vejtrafikstej der overskrider 55 db(A). Det skal derfor 1 forbindelse
med projekteringen af boligerne nermere underseges om og i givet fald
hvorledes det almindelige stojkrav ved ny boligbebyggelse pé 55db(A) kan
overholdes. Eventuelt ved tilbagerykning af beboelserne eller ved etablering af
stojvarn eller stgjvold. Der skal jf. bestemmelserne 1 bygningsreglementet
sikres et indenders stgjniveau i beboelsesrum pa max. 30 db(A)
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Der er efterfolgende udfert en stojberegning efter den felles nordiske
beregningsmodel der, med en arsdegntrafik pad 5000 enheder heraf 500 tunge
enheder, viser at der ikke er behov for stejafskermning ved boligerne.

Vejbyggelinie
Der er langs Tingvejen ( landvej 337 ) tinglyst en byggelinie pd 25 m. fra
velmidten. Denne byggelinie er derfor fastlagt i lokalplanen.

Landbruget

Lokalplanomradet er en udbygning af Tofterup by og lokalplanforslaget er i tet
tilknytning til det eksisterende boligomrade langs Smedebakken.

Placeringen berorer saledes kun lidt landbrugsarealerne. Dette indebzrer at
landbrugernes udviklingsmuligheder fastholdes.

Naturbeskyttelse og fredning

Pé foranledning af Provst Exner i starten af 1950 erne blev der gennemfort en
reekke frivillige af arealer, der granser op til mange af kirkerne i omréadet.
Denne fredning dekker en del af lokalplanomradet. Byggeri og
anlegsaktiviteter md derfor ikke finde sted uden dispensation fra
Fredningsnavnet.

En del af lokalplanomradet er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3, mose og
der ma ikke fortages @ndringer i mosen uden dispensation fra amtet.

6. Behandling af indsigelser

Safremt der kommer indsigelser, alternative forslag, endringsforslag m.v.
inden for offentlighedsperioden, vil disse blive behandlet af Helle Kommune
inden lokalplanforslaget vedtages endeligt.

7. Lokalplanens gennemforelse
Lokalplanomrédet er i privat eje. Det er ejerens hensigt at arealet at udstykke
omradet i parceller og bebygge parcellerne i takt med at disse salges.

Byggelov

Byggelovgivningens almindelige bestemmelser om bebyggelses omfang og
placering mv. fortrenges kun 1 den udstraekning der i1 lokalplanen er optaget
bestemmelser om det padgaldende forhold. Det betyder fx at byggelovens
almindelige bestemmelser i forhold til naboskel fortsat gaelder.

8. Tilladelser myv. fra andre myndigheder end kommunalbestyrelsen
Lokalplanomradet er er undergivet landbrugspligt og det er sdledes en
forudsaetning at jordbrugskommissionen for Ribe Amt giver tilladelse til at
landbrugspligten ophaves.
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Der ma ikke efter naturbeskyttelseslovens § 3 foretages @ndring i mosen uden
der eventuelt er meddelt dispensation.

Der mé ikke placeres bebyggelse, campingvogne og lignende eller foretages
andringer i terraenet inden for en afstand af 150 m. fra Holme A, uden eventuel
dispensation fra Ribe Amt.

Der mé ikke foretages bebyggelse eller foretages beplantning 1 det omrdder der
er fredet omkring Starup kirke uden evt. dispensation fra Fredningsnavnet.
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Helle Kommune

Kommuneplantillzeg Nr. 3

Tilleeg nr. 3 til Kommuneplan 2001 — 2013 for Helle Kommune.

Omradet der er afgraenset pa dette kommuneplantillaegs kortbilag Inddrages i omrade
3.B.5 Smedebakken — syd og samtidig eendres de nugaeldende rammebestemmelser for
omradet, saledes der foruden parcelhuse ogsa kan bygges taet/lav boligbyggeri.

De nugaeldende rammebestemmelser aendres saledes il

3.B.5 Smedebakken - syd

Omradets status pr. 1.10.00
Boligomrade, landzone

Omradets fremtidige anvendelse
Boligomrade

Lokalplaner pr.1.10.00
Ingen

Bebyggelsens art
Enfamiliehuse og teet/lav boligbyggeri.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocent hgjst 25 for den enkelte ejendom

Bebyggelsens etageantal og hgjde

Bebyggelsen ma ikke opfagres med mere end 1'% etage og hgjere end 82 m. over terraen

Prioriteret varmeforsyning
Naturgas

Andet Landzoneareal overfgres ved lokalplan til byzone
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Helle Kommune

Kommuneplantilizeg nr. 3
til kommuneplan 2001-2013

* * Omrade der er omfattet
e oo+ af kommuneplantillzg nr.3

Den 10. december 2002
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