Lokalplan nr. 53
for erhvervsomrdidet
ved Ullerup Skovvej

HUNDESTED KOMMUNE




KOMMUNEPLANTILLEG NR. 13, for erhvervsomrddet ved Ullerup
Skovvej

Tilleg til Hundested Kommunes kommuneplan 1981 - 1992

HOVEDSTRUKTUR
Planlagningsmessig begrundelse:

Byradet ensker at skabe en klarere struktur for kommunens 4
erhvervsomrdader og sdledes fastlagge omrddernes anvendelsesbe-
stemmelser i forskellige kategorier,sd de svarer til miljelov-
lovgivningens omradekategorier.

Erhvervsomrddernes beliggenhed i bymiljeet og tilstedevarelsen
af boliger inde i det enkelte omrdde betyder, at alle kommu-
nens erhvervsomrdder kan betegnes som blandede bolig- og er-
hvervsomrader (miljelovgivningen, omrddetype 3 i miljestyrel-
sens vejledning om ekstern stej fra virksomheder) .

Byradet ensker at andre status for erhvervsomridet ved Ullerup
Skovvej fra et blandet bolig- og erhvervsomrdde til et er-
hvervsomrdde, hvor der kun er muligt at opfere boliger, hvis
det kan dokumenteres, at de er nedvendige for virksomhedernes
drift.

Erhvervsomrddet ved Ullerup Skovvej vil pd langere sigt blive
et erhvervsomrdde uden selvstendige boliger.Den andrede status
vil give virksomhederns lempeligere miljekrav end tidligere.

De eksisterende boliger skal dog ikke tdle en hejere miljebe-
lastning.

Hvis der opstdr en konfliktsituation mellem boligejerne og
virksomhedernes drift, som ikke kan leses af de implicerede
parter, forpligter byradet sig til at forsege at 1lese pro-




blemerne ved f.eks. at indga aftaler, forhandle og evt. eks-
propriere.

I forbindelse med udarbejdelse af kommuneplantillag nr. 13 og
lokalplan nr. 53, for erhvervsomrddet ved Ullerup skovvej er
der udarbejdet en lokal miljevurdering, bilag A.

Omradet er det mest egnede erhvervsomrdde til de mest mil-jebe-
lastende aktiviteter i kommunen, idet omrddet ligger langt fra
miljefolsomme omrader og der er en ideel trafikalbetjening ba-
de fra Amtsvejen og mulighed for besporing fra jernbanen.

Vest for lokalplanomrdadet er der udlagt et areal til offentlig
formdl.Inden for dette omrdde skal der etableres en bufferzone
pd 75 m fra omrddets estlige skel.

Omradet er kommunens sterste erhvervsomrdde p& ca. 48 ha,
hvoraf over halvdelen endnu ikke er taget ibrug.

Kommunen har ikke andre erhvervsomriader med nogen vesentlig
rummelighed i uudnyttede arealer.

BESKRIVELSE AF OMRADET OG DE MILJ@MESSIGE PROBLEMER

Kommuneplantillegget omfatter industriomridet ved Ullerup
Skovvej. Omradet afgranses mod syd af Amtsvejen, mod est af
landbrugsomrdder, mod nord er omrddet afgraznset af jernbanen
og landbrugsarealer, og mod vest er afgrensningen et offent-
ligt areal til kursus-og klubvirksomhed.

Erhvervsomrddet har varet udlagt i diverse bygningsvedtagter
og dispositionsplaner fra starten af 1960’erne. Udbygningen af
omradet startede omkring 1970.

Omradet er tidligere reguleret gennem salgsvilkdr, der er
tinglyst servitutstiftende pd den enkelte ejendom.




I de oprindelige salgsvilkdr var der mulighed for opferelse af
en bolig i tilknytning til den enkelte virksomhed. Denne mu-
lighed i salgsvilkdrene blev fjernet af byrddet i 1987 for
dermed at stoppe for yderligere boligudbygning i erhvervs-
omradet, boligers tilstedevarelse i et industriomrdde kan be-
tyde skarpede miljegkrav overfor virksomhederne.

I dag indeholder omrddet 33 virksomheder, 7 af disse har til-
hgrende boliger, og 25 har mulighed for opferelse af en bolig.

I dette kommuneplantillag er det byrddets intention
at der ikke skal opferes flere selvstazndige boliger i omrddet,

at de uudnyttede muligheder for opferelse af boliger (25
virksomheder) bliver fjernet gennem lokalplanlagningen,
ndr boligen ikke er nedvendig for virksomhedens drift,

at de 7 eksisterende boliger nedlagges, nar ﬁedlaggelsen er af
vasentlig betydning for, at lokalplanen kan virkeliggeres.
Nedlzggelser kan bl,a. ske ved aftale eller gennem ekspro-
priation.

RAMMEDEL

ERHVERVSOMRADETS FORHOLD TIL DEN NUVZRENDE OG KOMMENDE PLAN-
LEGNING

I kommuneplanen "Kommuneplan 1981 - 1992" er omrddets anven-
delse fastlagt til erhvervsformdl, sdsom lettere industri, 1la-
ger- og varkstedsvirksomhed, herunder service og forretnings-
virksomhed og enkelte boliger (bestyrer-, portnerbolig o.1.) i
tilknytning til den pdgazldende virksomhed, samt at der kun kan
opferes virksomheder eller anlag, som ikke medferer sarlige
gener i form af forurening.

I de galdende salgsvilkdr er omrddet og den enkelte grund
fastlagt til industri- og varkstedsvirksomheder, oplag samt




forretningsvirksomheder, der har tilknytning til de pdgzldende
virksomheder, eller som efter byrddets sken naturligt finder
plads i1 industriomrddet.

I

den kommende kommuneplan "Kommuneplan 1992 - 2004" foreslar

byradet:

- at der ikke udlagges yderligere arealer til erhvervsformdl.

- at anvendelsen af kommunens 4 erhvervsomrdder (udover hav-
neomrader) fordeles sdledes, at omrddet ved Ullerup Skovvej
indrettes til den sterste miljebelastning (omrddetype 2 i

miljestyrelsens vejledning om ekstern stej fra virksomheder)
se bilag 1.

Pa

dette grundlag er feolgende rammebestemmelser for lokalplan-

lzgning fastlagt:

a.

d.

Omradets anvendelse fastlagges til erhvervsformil.Der m&

kun opferes eller indrettes bebyggelse til eller udfores
erhverv som felgende

Virksomheder inden for fremstilling, byggeri og anlag,
engroshandel, service, transport og offentlige tekniske
anlag.Endvidere md der inden for omraddet, opferes eller
indrettes kontorbebyggelse til den for den enkelte virk-
somhed herende administration.

Grunde md ikke udstykkes mindre end 2000 m?.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke over-
stige 50.

Bebyggelsen md ikke opferes med en bygningshejde, der
overstiger 8,5 m, idet der dog gives muighed for, at by-
radet kan tillade, at en bygning eller dele af en bygning
opferes 1 sterre hejde end 8,5 m, sdfremt sarlige hensyn
til bygningens indretning eller drift nedvendigger dette.




e. Indenfor omradet md der ikke opferes eller indrettes bo-
liger, medmindre de er nedvendige for virksomhedens drift.

f. Til den enkelte virksomhed skal der etableres et efter by-
radets skeon passende antal p-pladser.

KOMMUNEPLANTTILLAGGETS OG LOKALPLANENS KONSEKVENSER

Lokalplanen gives sterre vejledende gransevardier overfor
belastningen ved stej, luftforurening, stev, vibrationer,

rystelser m.m.
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REDEGPRELSE FOR LOKALPLAN NR 53 FOR ERHVERVSOMRADET VED ULLE-
RUP SKOVVEJ

LOKALPLANENS BAGGRUND OG HOVEDTREK

Hundested kommune har 4 erhvervsomrdder - ud over havnene, se
bilag nr.1.

Erhvervsomrdderne er alle planlagte eller opstdet i 1960’erne
hvor de ferste gang udlagges til erhvervsformdl i bygningsved-
tegten og dispositionsplanen.

I erhvervsomrdderne er der enten boliger i tilknytning til
virksomhederne eller omrddet er beliggende som nabo til bolig-
omrader.

Efter miljelovgivningen betyder dette at alle 4 erhvervsomra-
der kan karakteriseres som blandede bolig og erhvervsomrdder
(miljeministeriets vejledning om ekstern stej fra virksomheder
1984).

Boligernes tilstedevarelse i eller i narheden af erhvervsomra-
derne er bestemmende for hvilke gransevardier, der er galdende
for den enkelte virksomheds miljebelastning.

I miljeministeriets vejledning om ekstern stej fra virksomhe-
der er erhvervsomrader opdelt i 3 kategorier.

Omrddetype 1 er beregnet til virksomheder hvor det er vanske-
ligt eller meget bekosteligt at reducere stejforureningen. I
denne kategori ma der ikke placeres boliger.

Omrddetype 2 er beregnet til almindelige erhvervs- og indu-
strivirksomheder. Her md der placers boliger, ndr det kan do-
kumenteres, at det er nedvendigt for virksomhedernes drift. En
boligs tilstedevarelse begrunder ikke, at der stilles strenge-
re krav til den enkelte virksomheds stejbelastning, ndr den er
inden for den vejledende gransevardi.




Omradetype 3 er beregnet til let industri,lager-, handvarks-
og varkstedsvirksomheder. Her md der etableres en bolig i til-
knytning til den enkelte virksomhed.

Tabel I. Vejledende gransevaerdier for stgjbelastningen fra virksomheder malt udenders.

; Tidsrum Mandag - fredag Mandag - fredag | Alle dage |
kl. 07.00-18.00 kl. 18.00-22.00 | kl. 22.00-07.00

! lordag lerdag

‘ kl. 07.00-14.00 kl. 14.00-22.00

i Omradetype sen- og helligdag

i (faktsk anv.) kl. 07.00-22.00

1. Erhvervs- og industriomra-
der 70 70 70

o

. Erhvervs- og industriomra- |
der med forbud mod gene- '

‘ rende virksomheder 60 60 : 60
{ 3. Omrader for blandet bolig-

og erhvervsbebyggelse, cen-

! teromrader (bykerne) 35 45 40
i 4. Etageboligomrader 50 45 40
5. Boligomrader for dben og

' lav boligbebyggelse as 40 | 35
; i

6. Sommerhusomrader og of- '

fentligt tilgeengelige rekrea- i

' tive omrader. Serlige natur- i

' omrader 40 35 ! 35

. Kolonihaveomrader Se teksten i afsnit 2.2.3

8. Det abne land (incl. lands-
byer og landbrugsarealer) Se teksten i afsnit 2.2.3

Talleneer angivet som det =kvivaiente, korrigerede stgjniveau i dB(A) som funktion af tidsrum og omra-
detype.

Tabellen ber kun anvendes i forbindelse med vejledningens tekst.

Med denne lokalplan er det byrddets mdl at andre et af kommu
nens erhvervsomrdder - omrddet ved Ullerup Skovvej - fra den
nuvarende status - omrddetype 3 - til omrddetype 2. Endringen

betyder at gransevardierne for virksomhedernes miljgbelastning
haves.

I erhvervsomrddet md der etableres boliger i tilknytning til
virksomhederne, ndr det kan dokumenteres, at boligerne er ned-
vendige for virksomhedernes drift.




De nye graznseverdier for miljebelastnig, der fremover bliver
gezldende for erhvervsomradet ved Ullerup Skovvej, galder bade
for virksomheder og fremtidige boliger.

I situationer, hvor lokalplanen ikke kan realiseres pd grund
af eksisterende boliger i omrddet, kan det blive nedvendigt at
nedlagge boligerne f.eks. gennem aftale eller ekspropriation.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanens hovedtrzk er, som ovenfor beskrevet, at skabe go-
de forhold for virksomhederne i omrddet, herunder miljemzssige
forhold.

Herudover er det lokalplanens formdl at give omrddet en status
og et udseende, sa det virker tiltrakkende bdde for kommunens
borgere og for nye virksomheder, som ensker at etablere sig i
omradet.

LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLEGNING

Landsplanlagning
Hundested kommune er omfattet af Miljeministeriets cirkulzre

nr. 215 af 19. december 1991 om planlagning og administration
af kystomraderne.

Cirkulzret har til formdl at sikre, at kystomrdderne som na-
tionale interesseomrdder fortsat kan udgere en vasentlig na-
tur-og landskabsressource og vare attraktive til rekreative
formdl, samtidig med at de funktioner i byerne og det &bne
land, der er afhangige af kystnarhed, kan indpasses.

Cirkularets bestemmelser er bindende for den kommunale plan-
lagning og landzoneadministrationen i kystnarhedszonen.Kyst-
nerhedsafgransningen er 3 km fra kysten.




Hundested Kommune er beliggende pd en halve med vand pd 3 si-
der, fra nord til syd er der max. 6 km - hele kommunen er s&-
ledes omfattet af kystnarhedszonen.

Ifelge cirkularet skal der i redegerelsen til lokalplaner for
bebyggelse og anlag i kystnarhedszonen, oplyses om den vi-
suelle pavirkning af omgivelserne.Herudover skal redegerelsen
omfatte eventuelle andre forhold, der er vasentlige for vare-
tagelsen af de natur-og friluftsmessige interesser.

Kystnarhedszzonen skaber en generel begrznsning af udlzg af
arealer til byformdl, hvilket begrznser udviklingen af kommu-
nens bysamfund.Det er sdledes ikke muligt, uden sarlige hensyn
til de landskabelige forhold, at udlagge nye arealer til byud-
viklingsformdl i kommunen uden for kystnarhedszonen.

I den galdende kommuneplan, 1981 - 1992, er lokalplanomradet
udlagt til erhvervsformdl.En del af omrddet anvendes til er-

hvervsomrade og er det eneste erhvervsareal i kommunen, som
ikke er fuldt udbygget.

Lokalplanomrddet er beliggende midt inde i kommunen.Mod syd
afgranses arealet af Amtsvejen, mod vest af Hundested by, mod
nord af jernmbanen og det dbne land, mod est af det &bne land.

For at skabe en smuk overgang mellem det dbne land mod nord og
erhvervsomradet vil der blive etableret et beplantningsbalte
med slerende beplantning.

Omrdadet omfatter ikke hele det areal, som i kommuneplanen er
udlagt til erhvervsformdl. Lokalplanomrddets afgrznsning mod
est ligger inden for det i kommuneplanen udlagte erhvervsomra-

de og danner sdledes ikke den endelige ostlige afgransning for
erhvervsomradet.

Der er udarbejdet en beplantningsplan for omrddet, sdledes at

erhvervsomradet pd langere sigt vil f& et grent og attraktivt
milje.




Regionplanlagning
Lokalplanen er ikke i strid med regionplanen.

Kommuneplanlagning

For at sikre det formelle planlagningsmassige grundlag for lo-
kalplanen, er der udarbejdet et kommunepalentilag som grundlag
for lokalplanen.

Infrastruktur
Da omradet naesten er udbygget er omrddet allerede omfattet af

diverse tekniske sektorplaner som f.eks. kloakering, vandfor-
syning.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter byrddets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lo-
kalplanen md ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge
planlovens § 18 kun udstykkes, bebygges eller i evrigt anven-
des 1 overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsat-
tes som hidtil. Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv
krav om etablering af de anlag m.v., der er indeholdt i pla-
nen.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i pla-
nen.En bestemmelse i en lokalplan, hvis indhold er fastlagt i
aftale med en statslig eller regional myndighed, kan dog kun

fraviges ved en dispensation med den pdgaldende myndigheds
godkendelse.

Mere vasentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

I henhold til § 47 i planloven kan der foretages ekspropria-
tion af private ejendomme eller rettigheder over ejendomme,




ndr ekspropriationen vil vare af vasentlig betydning for vir-
keliggerelse af lokalplanen.

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

Andre private servitutter kan eksproprieres, ndr det vil vare

af vasentlig betydning for virkeliggerelse af planen, JvE.
ovenfor.

Sdfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, galder de al-

mindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven og
planloven.







LOKALPLAN NR. 53 FOR ERHVERVSOMRADET VED ULLERUP SKOVVEJ

I henhold til lov om planlagning (lov nr. 388 af 6. juni 1991)
fastsettes hermed felgende bestemmelser for det i 8§ 2 navnte om-
rade:

§1 Lokalplanens formdl

Byrddets formdl med lokalplanen er:

at skabe rammer for en stabil situation for erhvervsvirksom-
hedernes etablering og udvikling, herunder den miljemessi-
ge situation.

at forebygge miljegener for og fra virksomhederne i omrddet.

at konvertere de gazldende servituter (salgsvilkdar) til lokal-
planbestemmelser.

at &ndre omradets status fra det nuvarende "blandet bolig- og

erhvervsomrdade" til "erhvervsomrdde uden boliger".

(omrddetype II, i Miljestyrelsens vejledning om ekstern
ste]j fra virksomheder).

at sege de boliger nedlagt, der ikke er nedvendige for virk-
somhedernes drift.

at omradets udseende forbedres - bygningsmessigt - beplant
ningsmessigt - og oplagsmzssigt.




§ 2 Omrade og zonestatus

1.

Lokalplanens omrade er vist pd kortbilag nr. 1 og omfatter
felgende matr. nre.: 1 e, 1 di, 1 dk, 1 dl, 1 dm, 1 dn, 2 &,
20, 2b, 2c,2e, 2f,2qg,2h,21,2m 2n, 2 r, 28, 2 t,
2 y,2%x,2v, 2z, 2a», 2ae, 2 ab, 2 ac, 2 af, 2 ag, 2 ai, 2
ak, 2 al, 2 am, 2 an, 2 ao, 2 ap, 2 ar, 2 au, 2 ax, 2 ay, 2 az,
2 ba, 2 Dbb, 2 bc, 2 bd, 2 be, 2 bf, 5 bg, alle af Ullerup by,
Torup, samt alle matr.nr. der udstykkes herefter.

2.
Lokalplanomradet er i byzone.

§ 3 Omradets anvendelse

1.
Omradets anvendelse fastlagges til ikke serligt forurenende el-
ler forureningsfelsomme erhvervsformdl sdsom:

- virksomheder indenfor fremstilling, byggeri og anlag, en-
groshandel, service, transport og offentlige tekniske anlag.
Endvidere ma der inden for omrddet opferes eller indrettes

kontorbebyggelse til den for den enkelte virksomhed hgrende
administration.

2.

Indenfor omradet md der ikke opferes eller indrettes boliger som
ikke er nedvendige for virksomhedernes drift.

3.

Virksomheder og erhverv i omrddet md ikke vare til fare for
grundvandsressourcerne i omrddet.




§ 4. Bebyggelsens omfang og placering

1.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke overstige
50.

2.

Bebyggelse mad ikke opferes med en bygningshejde, der overstiger
8,5 m. Byrddet kan tillade, at en bygning eller bygningsdele,
opferes i sterre hejde end 8,5 m, ndr sarlige hensyn til bygnin-
gens indretning eller drift nedvendigger dette.

3.

Bebyggelsens placering pd den enkelte grund finder sted efter
byggelovgivningens bestemmelser.

§ 5. Veje, byggelinier, oversigtslinier og parkering

1.

Industrivej lukkes som vist pa bilag nr.1 (lukningen sker efter
bestemmelserne i lov om offentlig vej).

2.

Langs alle veje pdlagges byggelinier pd 5 m fra vejskel. Langs
Amtsvejen Frederiksvark-Hundested, dog 11 m fra veijskel.

3.
Mod jernbanen pdlagges en byggelinie pd 12 m fra skel.

4.

Til den enkelte virksomhed skal der etableres et efter byradets
sken passende antal p-pladser.




§ 6. Omradets og den enkelte bygnings fremtraden

1.

Byradet kan gere en byggetilladelse afhangig af, at bebyggelsen
fdr en sadan ydre udformning og fremtraden, at der i forbindelse
med den evrige bebyggelse i omradet kan opnées en god helheds-
virkning. Byradet forbeholder sig herunder ret til i byggetilla-
delsen at fastsatte bestemmelser om bl.a. materiale-og farve-
valg.

2.

Hegning og skiltning aftales i hvert enkelt tilfzlde med byra-
det.

3.

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, grassaning, befazstelse
eller lignende gives prag af haveanlag, og oplagring af materia-
ler, affald og lignende skal afskarmes imod naboer, jernbanen og
veje.

4,

For at opnd det enskede prag af "grasplanevirksomheder" skal
arealet mellem vej og byggelinie mindst anlagges som have med
gras og spredt beplantning. Denne bestemmelse skal ikke vare til
hinder for, at en del af dette areal kan benyttes til parkering.

5.
Ubebyggede grunde skal vedligeholdes, sa de til enhver tid er i
en efter byradets sken ordentlig og renholdt stand.

6.
Langs med lokalplanomrddets nordlige afgransning skal der eta-
bleres et 5 m bredt beplantningsbzlte med slerende beplantning.




§ 7. Udstykning

Ingen grund ma udstykkes mindre end: (Se bilag nr. 1).
- omrade A 2000 m2.
- omrade B 5000 m2.

§ 8. Tilladelser fra andre myndigheder

1.

Uanset foranstdende bestemmelser stoppes anlagsarbejder, hvis
der fremkommer fund af arkzologisk/historisk interesse, jvf. mu-
seumslovens kap. 6 § 26.

2,
Uanset foranstdende bestemmelser m3 digerne ikke beskadiges el-
ler =ndres, jvf. naturbeskyttelsesloven § 48, se bilag nr. 2.

§ 9. Vedtagelsespategning

Sdledes vedtaget af Hundested byrad den 24 august 1992

- -
Sezemce., |
‘ ~BeéntMSerensen ¢ (1 J
borgmester / /[ovel Thorndal Poulsen
kommunaldirekter
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Lokal miljgvurdering
for erhvervsomrdidet
ved Ullerup Skovvej

Bilag A

HUNDESTED KOI\/II\/IUNE




LOKAL MILJOVURDERING I FORBINDELSE MED
UDFORMNING AF KOMMUNEPLANTILLZAEG OG
LOKALPLAN FOR ERHVERVSOMRADET VED
ULLERUP SKOVVE].

I forbindelse med eonsket om at forbedre forholdene i
erhvervsomrddet foretages der en LOKAL MILJ@VURDERING. Den
indeholder en registrering af de miljemassige forhold, som
har betydning for de mdl, der enskes opndet, herunder en
angivelse af mdl og reguleringsmidler samt en vurdering af
de miljemessige og andre konsekvenser af planlagningen.

Omradet, hvor der er foretaget LOKAL MILJ@VURDERING frem-
gar af bilag 1.

1. Registrering af de miljgmessige forhold.

Erhvervsomrddet ved Ullerup Skovvej er et blandet bolig-
og erhvervsomrdde som rummer mange erhverv med forskellige
‘behov og krav til miljeet. Ligesom de forskellige virksom-
heder medferer en mangeartet pavirkning af miljeet.

Omrddet har varet navnt i bygningsvedtagt og dispositions-
plan fra 1960’erne. Udbygningen af omradet startede
omkring 1970. Omrddet er ca. 3/4 udbygget.

Omrddet er angivet i Hundested kommunes kommuneplan 1981 -
1992 som erhvervsomrade, hvilket er i overensstemmelse med
regionplanen.

I den vestlige ende af erhvervsomrddet ligger institu-
tionen Begebjerggdrd, som sammen med det omkringliggende
areal benyttes til offentlige formdl. Dette omrade er
specielt miljefelsomt.

Hele erhvervsomradet er omgivet af landzonearealer.

Status:

Planstatus for omrddet: Omrddet er behandlet i kommune-




planen, men der foreligger ingen lokalplan.

Af kommuneplanen fremgdr det, at kommunens erhvervsrumme-
lighed er ret stor, og at de sterste ubebyggede arealer

til formdlet ligger i erhvervsomrddet est for Ullerup
Skovvej.

Mere detaljeret styres omrddet ved hjzlp af de betingel-
ser, der er opstillet i salgsbetingelserne og skederne.

Af de forste skeder fremgik det, at der i tilknytning til
den enkelte virksomhed kunne opferes en bolig.

Der Dblev derfor solgt 32 grunde med skeder, hvoraf det
fremgdr, at der er ret til at opfere bolig (= nasten alle
eksisterende virksomheder) .

I 1987 blev byradet opmzrksom pd de uheldige konsekvenser
af boliger i industriomrddet (@gede miljekrav til virksom-
hederne) .Byrddet vedtog derfor i slutningen af dret, at

retten til at bygge bolig ved en virksomhed skulle udgd af
salgsbetingelserne.

Pa nuvaerende tidspunkt er der 7 boliger i omrddet, hvis
blotte tilstedevarelse medferer skarpede miljekrav til de
narliggende virksomhederne, hvilket kan medfere ggede
udgifter til virksomhedernes miljeforbedrende foran-
staltninger.

P.g.a. de 7 boliger betragtes omradet i miljemassig for-
stand som et blandet bolig- og erhvervsomrdde (omrddetype
3), d.v.s. et omrade med skarpede krav til f.eks. ste]-
belastning - se bilag 2 og 3.

Desuden har yderligere 25 ejere jvE. deres skeder mulighed
for at opfere en bolig. Af disse ejendomme ejer kommunen
de 3. Opfoeres der boliger disse steder, vil vilkdrene for
alle virksomheder i omradet blive forringede.




Kommunen kan derfor let risikere at fa edelagt dette vel-
placeret og velfungerende erhvervsomrade.

Pa nuvarende tidspunkt arbejdes der med felgende for-
bedring af omradet.

En ide- og projektgruppe, i forbindelse med den nye
kommuneplan, er ved at gere omrddet mere attraktivt bade
for de eksisterende virksomheder i omrddet, for kommunens
borgere, turister og andre der opholder sig kortere tid i
kommunen samt for nye virksomheder.

Gruppen arbejder med et planteprojekt, som v.h.a. beplant-
ninger pd grundene og ud mod vejene skal f3 omrddet til at

virke mere grent, attraktivt og i harmoni med omgivelser-
ne.

2. Mal og midler:

Mdlet er at sikre, at der ikke opferes nye boliger i
omradet, undtagen i ganske sarlige tilfazlde som beskrevet
i miljeministeriets vejledning om ekstern stoj fra
virksomheder - omradetype 2. Desuden skal der kunne
eksproprieres boliger, hvis det er nedvendigt for at
virkeliggere planen.

Dette kan sikres ved vedtagelse af en lokalplan for
omrddet. Lokalplanen skal foruden at feore til bedre
forhold for de eksisterende og kommende virksomheder i er-
hvervsomrddet ved Ullerup Skovvej ogsd sikre at omradet
fremstdr prasentabelt.

Det kraver imidlertid en planlagning og registrering s&-
ledes:
- at der wudlzgges en bufferzone i varierende bredde
rundt om hele erhvervsomrddet, herunder
- at omrddet mellem Begebjerggdrd og virksomhederne
friholdes for bebyggelse og at omradet overgdr
til offentligt formdl.




- at kommunen griber ind hvis der opstdr konflikter
mellem boliger og virksomheder i omrddet.

- at virksomhederne holder deres grunde rydelige og
vedligeholder deres bygninger m.v.

Lokalplanen kan bl.a. indeholde flg.:
1. Ophavelse af ubenyttede rettigheder til opferelse af

boliger: V.h.a. en lokalplan kan de ubenyttede rettigheder
til at opfere bolig ophaves uden, at der kan kraves

erstatning. Dette skyldes i flg. Planstyrelsen at vedtag-
elsen af en ny lokalplan, som giver andrede muligheder for
anvendelse og bebyggelse, er erstatningsfri regulering.

2. Endring af omrddets status: Ved hjalp af en lokalplan
kan omradets status @ndres fra omrddetype 3 (blandet

bolig- og erhvervsomrdde) til omrddetype 2 - som er
erhvervs- og industriomrdder med forbud mod generende
virksomheder.

Omradetype 2 omfatter omrdder, der er udlagt til eller
skal wudlazgges til og anvendes af almindelige erhvervs- og
industrivirksomheder.

I saddanne omrdder md der kun opferes boliger, ndr det kan

dokumenteres, at disse er nedvendige for virksomhedens
drift.

Vurdering af de miljemzssige og andre konsgekvenser af
planlegningen:

Gennemforelse af lokalplanen og kommuneplantillaget samt
de aktiviteter, der allerede er i gang i omrddet skulle
gerne fere til, at erhvervsomrddet kommer til at fremsta
som et meget attraktivt sted for eksisterende og
fremtidige virksomheder.

Det vil ogsd sikre, at der ikke pd et senere tidpunkt
bygges for tat pd erhvervsomriddet.




Kommunen forpligter sig ogsa til, hvis der opstdr en
konfliktsituation mellem eksisterende boliger og virksom-
heder,som ikke kan leses af parterne, at forsege at lese
problemerne ved f.eks. at indgd aftaler, forhandle og evt.
ekspropriere.

Hvis lokalplanen gennemfores som foresldet, betyder det,
at kommunen maksimalt binder sig til at eksproprierer de 7
boliger, som allerede eksisterer.

Udgiften hanger dog nedvendigvis ikke altid pd kommunen,

idet der kan indgas aftaler med virksomheden eller
ejendommen kan sazlges.

Marts 1992




BILAG 1

Omrddet som der er fortaget LOKAL MILJZVURDERING
fremgdr af nedenforstdende kort.

Det drejer sig i ferste instans om selve lokalplanomradet.

Mod Begebjerggdrd er der desuden medtaget et omride pa ca.
75 meter, som en bufferzone, der ligger udenfor lokal-

planomradet men granser op hertil.
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' BILAG 2

I MILJQSTYRELSENS VEJLEDNING OM EKSTERN ST@J . FRA
VIRKSOMHEDER ER DER ANGIVET DE XRAV KOMMUNEN SKAL
ANVENDE SOM GRENSEVERDIER FOR ST@JRELASTNING:

Heraf fremgdr det ogsd at den fak:tiske anvendelse af
omrddet angiver OMRADETYPEN.

2.2.2. Tabeller over vejledende greenseveerdier for Stgjbelastning og
JSor maksimalveerdier af stajniveauer mait udendors

Tabei L. Vejledende gransevasrdier for stojoelastningea fra virksomheder malt udendars,

Tidstum Mandag - fredag Mandag - fredag Alle dage
ki. 07.00-18.00 ki. 18.00-22. ki. 22.00-07.00
lordag lerdag
ki. 07.00-14.00 k. 14.00-22.00
Omridetype sen- og heiligdag
(fakdsk anv.) ki. 07.00-22.00
1. Erhvervs— og industriomra- . .
der 70 P 70 70 !
: i
2. Erhvervs- og industriomra-
der med forbud mod gene- !
rende virksomheder 50 50 50 :
3. Omrider for biandet bolig-
og erhvervsbebyggelse, cen- |- .
. teromrider (bykerne) 55 45 40
4. Erageboligomrider o 50 45 40
3. Boligomridder for dben og i
lav boligbebyggelse 45 : 49 35
6. Sommerhusomrader og of- E
fentligt tilgaengelige rekrea- |
dve omrdder. Saerlige natur-
omrdder <0 : s 35
i
7. Kolonihaveomrader Se teksten i afsnit 2.2.3 :
8. Det dbne land (incl. lands-
byer og landbrugsarealer) Se teksten i afsnit 2.2.3

Tallene er angiver som det =kvivalente. korrigerede stajniveau i dB(A) som funkton af ddsrum og omra-
detype.

Tabeilen ber kun anvendes i forbindeise med vejiedningens tekst.




BILAG 3

I MILJPSTYRELSENS VEJLEDNING OM EKSTERN ST@J FRA
VIRKSOMHEDER STAR DER OM OMRADETYPE 2:

Tilladelse til - i et konkret tilfazlde - at indrette
en bolig i forbindelse med en virksomhed i omrddetype
2, ber kun gives, safremt det kan dokumenteres, at
virksomhedens forsvarlige drift kraver, at der uden
for normal arbejdstid er en person (f.eks. vagtmand
eller portner) i virksomhedens umiddelbare narhed,
sdledes at vedkommende med meget kort varsel kan
treade 1 funktion i tilfzlde af aktivering af alarm-
signaler eller af andre sikkerhedsmazssige A&rsager.
Portnerens tilstedevarelse kan i specielle tifazlde
vere begrundet i nedvendigheden af modtagelsen af
varer (f.eks. fra udlandet) udenfor normal arbejds-
tid.

Tilladelsen til indretning af en bolig i forbindelse
med en virksomhed begrunder ikke, at der - pd& grund
af denne boligs tilstedevarelse - skal stilles stren-
gere krav til den af virksomheden frembragte eksterne
stej end de for omradet normalt galdende. Det vil
derimod vare rimeligt at virksomheden serger for, at
boligen far en vasentlig bedre lydisolation mod ude-
fra kommende stej end den lydisolation, der findes
ved almindeligt boligbyggeri.

( Ievrigt henvises til side 18 og 19 i Miljestyr.
vejledning om ekstern stej fra virksomheder.)




