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LOKALPLANENS REDE-
GORELSE

Lokalplanens baggrund

Byradet i Christiansfeld Kommune on-
sker at skabe bedre forudsatninger for
planlaegningen i Hejls. Derfor har man
besluttet at overfore hele lokalbyen
Hejls fra landzone til byzone. Dette ska-
ber bedre muligheder for at styre plan-
leegningen og udviklingen lokalt, idet
amtet ikke leengere skal involveres i
f.eks. byggesager og gvrig administrati-
on af omréadet.

Nér et omrade overfores fra landzone til
byzone skal det ske i forbindelse med en
lokalplan. Derfor har byradet besluttet at
udarbejde denne lokalplan for Hejls
lokalby. Lokalplanen, der folger op pa
en helhedsplan for Hejls, erstatter de
eksisterende lokalplaner nr. 4.29, 4.42,
4.50, 4.89, 4.95 og 4.107.

Lokalbyen Hejls

Lokalbyen Hejls ligger i den nordestlige
del af Christiansfeld Kommune ca. 6 km
fra Christiansfeld by og ca. 15 km fra
Kolding.

Hejls ma sammen med Fjelstrup og
Stepping anses for at vaere kommunens
storste og vigtigste landsbyer. Ved lo-
kalplanens udarbejdelse boede der om-
trent 1000 mennesker i Hejls.

Hejls har en s@regen struktur, der bestér
af 3 dele; Kirkebyen sydligst, Midtbyen
og Nordbyen. Kun Kirkebyen omfattes
af lokalplanen.

Hejls er beliggende pa kanten af et stort
landskabeligt plateau med kirken mar-
kant placeret pa det hgjeste punkt med
udsigt ud over Hejls Nor. Kirken kan ses
fra store omrader syd og vest for noret.

Redegorelse

Udsigt over Hejls Nor fra Hejls Kirke

Historie

Hejls by er opstaet omkring Hejls Lan-
devej. De eksisterende bygninger fra for
1940 er alle placeret langs Hejls Lande-
vej, Vargardevej og Hejls Kirkevej.
Vejene og bebyggelsen har, sammen
med Hejls Kirke, udgjort den oprindeli-
ge landsbystruktur.

Kolding Sydbane har desuden varet en
vaesentlig feerdselsare 1 byen i perioden
fra dens etablering i 1911 og indtil ned-
leeggelsen 1 1948.

Helt op til slutningen af 70 erne har
byens oprindelige struktur vaeret fast-
holdt og udbygget. Senere er denne
struktur blevet udvidet med to nye bo-
ligomrader. Det ene omrade ligger i den
ostlige del af Hejls med ankomst fra
Engvej. Det andet omrade ligger mod
sydvest, mellem byen og kirken. Hertil
ankommer man fra Hejls Stationsve;.

Omradet spiller i gvrigt en serlig rolle i
Danmarks historie, da Hejls Sogn og
feergestedet ved Hejls Nor mellem 1864
og 1921 udgjorde grensen mellem
Danmark og Tyskland.

Hejls Landevej

Fra vest ankommer man til Hejls ad
Hejls Landevej, som snor sig smukt ind
igennem byen. Vejens snoede forleb er
visse steder understreget af et flot kig
mod et hus eller en indrammende be-
plantning langs vejen.
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Ankomst og kig ind mod byen fra vest

Ved indkerslen til byen forer vejen pé
venstre side forbi Baklund, der er en af
omrédets bevaringsverdige garde.

Pé hejre side ses forst Hejls Skole og
derefter Hejls preestegard. Pa begge
sider af vejen ligger her byens erhvervs-
omrade med blandt andet Hitsa-Hejls og
Hejls Elinstallater ud mod Hejls Lande-
vej.

i
Hejls Preestegard

Umiddelbart herefter kerer man igen-
nem byens centrale omrade, hvor blandt
Brugsen og tidligere Hejls Kro ligger.

Vejen slar et sving og leber forbi enkelte
boliger hen mod byens grenne plads og
tilkarsler til byens boligomrader. Len-
gere mod syd kerer man langs en rekke
villaer og det tidligere plejehjem, som
nu anvendes som forsamlingshus m.m.
Videre mod Hejlsminde ligger 14 =l-
dreboliger.

Midt i byen forer Vargérdevej ud af
byen mod @st og Overbyvej forer til

Redegorelse

Midtby og Overby, der ligger som en
forlengelse af Hejls mod nord.

Boliger

Hejls er som udgangspunkt en landsby,
der er opstéet langs de trafikale arer,
landevejen og jernbanen. Dog er byen
senere udvidet med boligomrader, der
har lagt sig op af den oprindelige struk-
tur.

Man ankommer til boligomraderne fra
landevejen ad 3 ankomstveje, Hejls Sta-
tionsvej, Engvej og Hejls Kirkevej. De
tre veje steder alle til landevejen lidt syd
for byens midtpunkt og udger et andet
knudepunkt i byen med adgang til byens
boligomrader.

Erhverv

11986 blev arealet omkring Seren Jes-
sensvej nord for Hejls Landevej lokal-
planlagt som byens erhvervsomréde. I
den forbindelse blev ekstra arealer nord
for de eksisterende virksomheder udlagt
til erhvervsformal, saledes at Hejls hav-
de en fremtidig rummelighed til er-
hvervsformal.

Handel

Hejls Landevej og Vargéardevej danner
det kryds, der er byens midtpunkt. Her
ligger Brugsen, tidligere Hejls Kro, den
Gl. Smedje og tankstationen.

Kroen forventes ombygget til boliger i
den naermeste fremtid.

Brugsen set fra Vargardevej
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Rekreativ forbindelse

Efter jernbanens nedleggelse, er jernba-
netracéet omdannet til en sti, der gér
gennem byen, kun afbrudt af enkelte
boliger. Stien fungerer som rekreativ
hovedare. Den tager sit udgangspunkt
ved Hejls Skole, idraetsplads og tennis-
bane og fortsaetter gennem byen og vide-
re ud igennem den sydlige ende af byen
til Hejls Nor. Denne sydlige ende er
samtidig del af en national cykelrute, der
forer gennem byen og ud langs Overby-
vej.

Den nedlagte jernbanes tracé fungerer i dag
som sti

En krydsende sti fungerer ligeledes som
rekreativ forbindelse. Den lgber fra
Hejls Praestegard til Hejls Kirke og
krydser jernbanetracéet ved hjernet af
idraetspladsen. Med den fremtidige ud-
bygning af det nye boligomrade Kirke-
marken vil denne forbindelse ogsa
komme til at fungere som rekreativ ho-
vedare igennem byens boligomrade.
Desuden lgber her en regional cykelrute
forbi kirken og videre pé stien for den
forbindes med den nationale rute.

Gronne treek og udsigter

Beplantning langs kanten af byen indgar
i kommuneatlasset som bevaringsveerdig
beplantning, der medvirker til at define-
re afgreensningen af Hejls mod det abne
land.

Der er udlagt grenne arealer langs den
og omkring kirken, der friholdes for

Redegorelse

bebyggelse som “overgang” mod bolig-
bebyggelsen og det abne landskab.

Ved den sydlige indkersel til Hejls fun-
gerer den som adskillelse mellem land
og by — en slags byport.

Der er udsigt mod Hejls Nor fra flere
hejt beliggende steder i den sydlige ende
af byen.

Et vaesentlig gront element 1 Hejls er den
gronne plads i krydset mellem Hejls
Landevej og Hejls Stationsvej. Pladsen
bestér af et graesareal med en granit-
brend.

Nye og ubenyttede boligomrader

12000 blev der vest for byen er udlagt et
stort, nyt boligomrade “Kirkemarken”,
hvor enkelte boliger er begyndt at skyde
op. Omradet er pa 5,6 ha og giver sale-
des en mulighed for en betragtelig udvi-
delse af byen mod vest.

Vejadgang til Kirkemarken foregér ad
en forleengelse af Hejls Stationsvej, der
saledes med tiden bliver en vaesentlig
trafikal hovedare i byen.

Enkelte omrader i den eksisterende by
ligger ubenyttede hen. Det gaelder ser-
ligt et boligomrade midt i byen, der er
lokalplanlagt i 1998. Omréadet henligger
ubebygget, men der foreleegger projekt
til opferelse af 18 andelsboliger.

Desuden star enkelte grunde ubebygge-
de hen, szrligt en enkelt grund over for
byens gronne plads. Her er anlagt en stor
nyttehave.

Kommuneatlas

Der er udarbejdet et ”Kommuneatlas for
Christiansfeld Kommune”, som viser de
bevaringsvardige bygninger i hele
kommunen. Neaesten alle bygninger i
Hejls fra for 1940 er bevaringsvaerdige.
Meget bevaringsverdige er flere stuchu-
se og gardanlaeg.

I kommuneatlasset for Christiansfeld
Kommune fremgar det, at Ballegard ved
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Hejls fra omkring 1820, der barer praeg
af rokoko, og Klostergard i Hejls, er
bygninger med hgj bevaringsvardi. De
bygninger i Hejls, der ifolge kommune-
atlasset har en hgj eller middel beva-
ringsveerdi er vist pa nedenstaende kort.
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Kort over bevaringsveerdige bygninger

Kirken

I den sydvestlige ende af byen ligger den
fredede Hejls Kirke. Den bestér af ro-
mansk kor og skib samt sengotisk térn
med trappehus. Koret er opfert af kvad-
re, skibet af r& kampesten og tarnet af
munkesten. Kirken er hvidkalket med
blytag. Den ligger smukt pa en bakketop
omgivet af kampestensdiger med udsigt
over Hejls Nor.

Hejls Kirke

Redegorelse
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Helhedsplan for Hejls

Forud for lokalplanen er der udarbejdet
en "Helhedsplan for Hejls”. Formélet
med helhedsplanen er at fa dannet et
grundlag for fremtidig udvikling, der
samtidig bevarer de kvaliteter, Hejls har
idag.

Som et led i helhedsplanen blev der
udarbejdet en idéskitse for hele lokal-
byen. Ideskitsen tager udgangspunkt i
byens eksisterende struktur, og udvik-
lingen sker dermed i respekt for byens
nuverende kvaliteter.

Idéskitse for Hejls by.

Redegorelse

Opstramning af Hejls Landevej

Helhedsplanen beskriver Hejls Lande-
vejs smukke forleb gennem byen, der
med enkle virkemidler kan forbedres,
hvor vejrummet opleves svagt, fx ved
beplantning til opstramning af vejforle-
bet.

Gronne omrader

Idéskitsen viser en alternativ anvendelse
af byens grenne plads, der i hgjere grad
integreres i byens puls som en del af
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gaderummet. Pladsen vil opleves som en
pause 1 vejens forleb og vil kunne an-
vendes som byens madested.

Haekken omkring pladsen foreslas fjer-
net, og der etableres en treebeplantning
pa pladsens vestlige side som ryg mod
de bagvedliggende boliger.

Fortovet fores ind over pladsen som en
sti, hvorved pladsen vil blive mere aktiv
og livlig.

Dette understreges yderligere ved at
placere eksempelvis en petanquebane
eller lignende aktivitet pa pladsen i til-
leeg til den eksisterende granitbrend.

Rekreative hovedforbindelser

I forbindelse med en belysning af byens
stier foreslas det at udarbejde retningsli-
nier for en ensartet anvendelse af belys-
ningsarmaturer i byen.

Det ber overvejes at etablere en tydeli-
gere sammenhang mellem den nordlige
og den sydlige del af stien i det nedlagte
jernbanetracé. Dette kan eventuelt gores
ved at stien ledes via byens grenne plads
og markeres med ensartet belysning.

Bevaringsveerdige beplantninger

I kommuneatlasset indgér flere beplant-
ningsraekker som bevaringsvardige pa
grund af deres funktion som afskaerm-
ning mellem by og land. Omkring kir-
ken og langs &en i byens sydlige af-
greensning friholdes grenne omrader for
kulturbeplantning og bebyggelse.

Redegorelse

De friholdte gronne omrader medvirker
til at markere overgangen mellem land
og by og disse treek skal bevares og for-
steerkes. Aen fungerer som en naturlig
afgrensning af byen mod syd og det ber
den fortsat gere. Ligeledes kan beplant-
ning indgd som et element til at afgraen-
se byen andre steder.

Npye eller fornyede byomrader

I helhedsplanen er der vist ny bebyggel-
se langs den nordlige side af Vargarde-
vej, for at give et mere intakt indtryk af
ankomsten til byen.

Ved boligomradet ”Dyrelundparken”
viser idéskitsen et alternativt forslag til
at bebygge omradet med fritliggende
enfamilichuse.

Det nye boligomrade - Kirkemarken -
nord for kirken, er indtil videre kun be-
bygget med et par huse. Helhedsplanen
viser en alternativ udformning af den
resterende del af omréadets vejfering, der
tager hejde for de eksisterende land-
skabstraek. Derved opleves omradet i
hgjere grad som et sammenhangende
boligomrade.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder bestemmelser,
der skal sikre en hensigtsmeessig udvik-
ling af Hejls. Det tilstreebes (ogsa frem-
over) at skabe et levende landsbyomrade
fortrinsvis med boliger (som enfamilie-
huse), men ogséd med mulighed for visse
erhvervstyper, som ikke belaster miljoet,
butikker og offentlig service som skole
og institutioner. Med andre ord et blan-
det omrade.

Bestemmelser for bebyggelsesprocent
og bygningshgjder fastholdes som i dag,
hvilket sikrer, at byens nuvarende praeg
kan bevares.

Lokalplanen abner mulighed for ny be-
byggelse ved Vargardevej. Desuden
fastsattes, hvordan kommende boligom-
rader kan anlagges.
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Lokalplanens forhold til an-
den planlaegning
Beskyttelsesinteresser, der fremgar af
Regionplanen:

Arealerne syd for den linie, der dannes
af Hejls Landevej og dens forleengelse i
Vargardevej, er omfattet af kystnerheds-
zonen.

Hele Hejls er omfattet af et omrade, der
er udpeget som uforstyrret landskab i
Regionplan 2005. Uforstyrrede landska-
ber er omrader, der er upavirkede af
storre tekniske anlaeg. Det geelder bade i
relation til stej, visuel pavirkning og den
fysiske barriere i landskabet, som storre
tekniske anleg kan vare.

Hele omradet syd for Hejls er udpeget
som veerdifuldt kystlandskab. De verdi-
fulde kystlandskaber skal som udgangs-
punkt friholdes for yderligere bebyggel-
se og tekniske anleeg. Der ma ikke opfo-
res byggeri, udferes anlegsarbejder eller
storre beplantninger, der kan forringe
kystens naturmaessige-, landskabelige-,
kulturhistoriske- eller rekreative veerdi.

En del af nordbyen er udpeget som som
bevaringsveerdig landsby (stationsby).
Omradet omkring Hejls Landevej er
udpeget som veerdifuldt kulturmiljo.

Hele omradet syd for Hejls er udpeget
som internationalt naturbeskyttelsesom-
rade.

Lokalplanen pavirker ikke regionplanens
beskyttelsesinteresser, da den ikke tilla-
der bebyggelse, der adskiller sig vesent-
ligt fra den eksisterende bebyggelse i
byen. Bestemmelser for bebyggelses-
procent og bygningshgjder fastholdes
som i dag, for at bevare byens nuvaren-
de preg.

Kirkelandskab:

I henhold til Regionplan 2005 er hele
Hejls by omfattet af en zone for kirke-
landskab, undtagen erhvervsomradet og
et omrdde ost for Hejls Landevej. Desu-
den er et areal 1 300 meters radius om-

Redegorelse

fattet af en kirkebyggelinie. Omraderne
umiddelbart omkring kirken er fredede.

Cykelruter:

En regional cykelrute lober igennem
Hejls langs Hejls Kirkevej og Hejls Sta-
tionsvej, og en national rute lober langs
jernbanetracéet, Hejls Stationsvej, Hejls
Landevej, Vargardevej og Overbyve;.
Stierne er vist pa kortbilag nr. 2.

Vandlob:

Vandlebet, der afgraenser byen mod syd,

er et beskyttet vandlob, der er omfattet af
bestemmelserne om beskyttede 2 meters

breemmer. Denne breemme er overfort til
lokalplanens bestemmelser.

Kommuneplan 2000 - 2012:

Pa den nordlige side af Vargéardeve;j
onskes der mulighed for at der kan opfo-
res aben-lav bebyggelse i forlengelse ad
den eksisterende bebyggelse, hvilket
ikke er i overensstemmelse med kom-
muneplanensrammer. Derudover ind-
drager lokalplanen en raekke gronne
omrader som ikke er omfattet af kom-
muneplanensrammer. For at sikre over-
ensstemmelse mellem kommuneplanen
og lokalplanen skal der udarbejdes et
kommuneplantilleeg, der fastlegger nye
rammebestemmelser for boligomradet
og de grenne omrader.

Zonestatus:

Som det fremgér af kortbilag nr. 1 er en
del af lokalplanomradet i byzone og en
del i landzone. Med lokalplanens god-
kendelse overfores den del, der er vist pa
kortbilag nr. 1 til byzone.

Tekniske forhold:

o Omradet forsynes med Naturgas,
der er forbud mod elvarme
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o Omrddet vandforsynes fra Hejls
Vandveerk

o Omrddet er offentlig kloakering

o  Omradet har ikke Feellesantennean-
leeg, dog er der i de nye boligomra-
der etableret en feellesantenn, der
forsyner disse omrader.

Miljaforhold:

Matr. nr. 5b, 5c, Se, 6s og 37d er til-
meldt Oliebranchens Miljepulje. For
konkrete byggearbejder pa en tilmeldt
grund, er det vigtigt, at man ikke uden
videre gar i gang, da OM ikke er forplig-
tet til at atholde ekstra udgifter, som
dette vil medfere.

Hvis man ved opgravning i forbindelse
med bygge- eller anleegsarbejder stader
pa forurening, skal der omgéende tages
kontakt til Christiansfeld Kommune.

Miljovurdering

I henhold til Lov om miljevurdering af
planer og programmer skal der for alle
lokalplaner, hvis udarbejdelse er pabe-
gyndt efter d. 21. juli 2004, foretages en
miljevurdering, séfremt planens gen-
nemforelse kan fé veesentlig indvirkning
pa miljoet.

Da planen ikke er omfattet af lovens
bilag 3 og/eller 4, er der foretaget en
screening med henblik pé at vurdere om
planen kan fé en veesentlig indvirkning
pa miljeet. Screeningen viser, at planens
gennemforelse ikke vil fa en vaesentlig
indvirkning pa miljeet. P4 denne bag-
grund har Christiansfeld Kommune be-
sluttet, at der ikke skal udarbejdes en
miljevurdering.

Museumslov

Inden for lokalplanomradet findes flere
diger, der er beskyttet af Museumslo-
vens § 29a, lov nr. 473 af 7. juni 2001
med senere ndringer. Digerne er vist
pa kortbilag nr. 2 og beskyttelsen af

Redegorelse

digerne mod tilstandsaendringer er over-
fort til lokalplanens bestemmelser.

Haderslev Museum skal kontaktes inden
anleegsarbejder pabegyndes, saledes at
der kan aftales en arkaologisk preveun-
dersagelse.

Kirkeomgivelser:

Kirken er omfattet af naturbeskyttelses-
lovens § 19, der bestemmer, at der ikke
ma opferes bebyggelse med en hgjde
over 8,5 m inden for en afstand af 300 m
fra kirken. Dertil er der i lokalplanen
fastlagt en maksimal bygningshgejde pé 6
m i et beelte teettest pa kirken. Kirke-
fredningslinien og 6 m byggelinien er
vist pa kortbilag nr. 2.

Jordforurening og affaldsdepoter

Hvis der under bygge- og anlegsarbej-
der konstateres jordforurening eller af-
faldsdepot, skal arbejdet straks standses,
og byradet skal underrettes herom, jf. §
71 1 ”Lov om forurenet jord” af 2. juni
1999.

Arealer, der er registreret som affalds-
depoter, ma ikke bebygges eller overga
til anden anvendelse, medmindre arealet
frigives til pagaeldende formal.

Arkeeologisk proveundersagelse

I henhold til bekendtgerelse af lov om
museer skal Haderslev Museum kontak-
tes inden anlaegsarbejder pabegyndes,
saledes at der kan aftales en arkeologisk
proveundersagelse.

Ophcevelse af lokalplaner

Der er tidligere udarbejdet lokalplaner
for flere af omraderne i Hejls By. Alle
lokalplanerne ophaves med den endeli-
ge godkendelse af denne lokalplan.



Lokalplan nr. 4.128

Lokalplanens retsvirkninger

Varige retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget af
byradet og offentliggjort, mé ejendom-
me, der er omfattet af planen, kun ud-
stykkes, bebygges og anvendes i over-
ensstemmelse med planen jf. planlovens
§ 18.

Den hidtidige lovlige anvendelse af
ejendomme i lokalplanomradet kan fort-
sette som hidtil.

Lokalplanen medforer heller ikke i sig
selv, at byggeri og anleeg med videre,
som beskrives i planen, skal etableres.

Dispensationer

Byradet kan dispensere for mindre afvi-
gelser fra planen, hvis de ikke er imod
planens principper. Skennes dispensati-
onerne at have betydning for omgivel-
serne skal der foretages en nabohering i
mindst to uger.

Mere vidtgdende @ndringer kan kun ske
ved en ny lokalplan med en ny herings-
procedure.

Redegorelse
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. 13
TIL KOMMUNEPLAN 2000 - 2001

Lokalplanen fastsetter bestemmelser for en udvidelse af boligomradet i Hejls nord for
Vargérdeve;j.

Der er derfor behov for at udvide afgrensningen af det eksisterende rammeomrade
04.B.1.

Det eksisterende rammekort over Hejls fra Kommuneplan 2000-2010

10
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Nyt rammekort over Hejls med vedtagelse af kommuneplantilleeg nr. 13
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Kommuneplanens rammer

Kommuneplantilleeg

For at sikre overensstemmelse mellem kommuneplan og lokalplan er der udarbejdet dette

kommuneplantilleeg, der fastlegger rammebestemmelserne for lokalplanomradet.

Med tilleeg nr. 13 til kommuneplanen @ndres bestemmelserne og afgraensningen af omra-
de 04.B.1. Rammeomraderne B.2 og B.3 overgér til omrade B.1 Rammeomrade B.4 skif-

ter betegnelse til B.2 og omrade B.5 skifter betegnelse til B.3 For rammeomraderne B.1

fastsettes nedenstaende bestemmelser.

Ved lokalplanlaegning af omrade

04: B.1
gaelder folgende:

Anvendelse

Bebyggelsens art

Bebyggelsens omfang og pla-
cering

Bebyggelsens etageantal og
hejde

Bebyggelsens udformning
Trafik

Lokalplan

Restrummelighed
Varmeplan

Seerlige bestemmelser
Andet

Malszetning

Lokalby - eksisterende boligbebyggelse med
tilherende offentlige og private servicefunktio-
ner til omradets daglige forsyning. Mindre
erhverv som ikke har genevirkninger for omgi-
velserne.

Bebyggelsen er aben-lav eller tet-lav.

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25.

Bebyggelsen kan opferes med 1 etage med
udnyttet tagetage og ingen bygningshegjde ma
overstige 8,5 m.

Bebyggelsen skal udgere en helhed og i ovrigt
harmonere med omgivelserne.

Omrédet er omfattet af lokalplan nr. 4.128 for
lokalbyen Hejls.

Bebyggelse i omradet kan naturgasforsynes.

Kommuneatlas side 25 og 41 om bevarings-
vaerdige bygninger.

Hele lokalplanomrédet overfores til byzone ved
lokalplan.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan nr. 4.128 for lokalbyen Hejls

Med hjemmel i lov om planlegning (lovbekendtgerelse nr. 883 af 18. august 2004) fast-
settes herved folgende bestemmelser for det omrade, der er beskrevet i § 2.

§1

1.1
1.2

1.3
1.4

§2
2.1

2.2

23

§3
3.1

Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:
at sikre en bevaring af landsbyens vardifulde treek.

at sikre en hensigtsmassig udvikling af Hejls, der styrker lokalbyen som et aktivt
og levende lokalomrdde med gode muligheder for service, butikker og grenne om-
rader.

at overfore omréader i landzone til byzone inden for lokalplanomradet til byzone

at sikre, at tidligere lokalplaner ophaves og samles i en plan.

Omradets afgraensning og zonestatus

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag nr. 1 og omfatter matriklerne: la, 1g,
Im, 1p, 2f, 2g, 3k, 3r, 3s, 3v, del af 5a, 5ab, 5ad, Sae, 5b, 5c, Se, 51, 5n, 50, 5t, 5x,
Sy, 5z, 5@, Saa, 6a, 6ai, 6ak, 6al, 6am, 6an, 6ao, 6ap, 6aq, 6ar, 6as, 6at, 6au, 6av,
6ax, 6bay, 6az, 6az, 6ag, 6b, 6ba, 6bb, 6bc, 6bd, 6¢, 6d, 6¢, 6h, 61, 61, 6m, 61, 60,
6q, 6r, 6s, 6y, 62, 60, 14ab, 14ag, 14ah, 14ai, 14ak, 14al, 14am, 14an, 14a0, 14ap,
14aq, 14ar, 14as, 14at, 14au, 14av, 14ay, 14az, 14az, 14ap, 14ba, 14bb, 14bc,
14bd, 14be, 14bf, 14bg, 14bh, 14bi, 14br, 14bs, 14bt, 14g, 14h, 14k, 141, 14m, 14n,
140, 14p, 14q, 140, 36a, 36¢, 36d, 36¢, 36g, 36h, 36k, 361, 36m, 36n, 360, 36p,
37a, 37b, 37d, 371, del af 37g, 371, 37k, 371, 37m, 37n, 38a, 39a, 39b, 39c¢, 39d,
39¢, 391, 39¢, 39h, 391, 39k, 391, 39n, 390, 39p, 39q, 39r, 39s, 39t, 39u, 39v, 39x,
39y, 39z, 40b, 40d, 68a, 68b, 78a, 78b, 78d, 79a, 79b, 82b, 88, 90a, 90b, 90c, 90d,
90e, 901, 90g, 90h, 901, 90k, del af 93, og 94 Hejls By, Hejls, samt alle parceller
der efter den 30. maj 2005 udstykkes fra de nevnte ejendomme.

Lokalplanomrédet opdeles som vist pa kortbilag nr. 2 i delomraderne 1, 11, IIL, IV,
Vog VL

Den del af lokalplanomradet der er vist med sarlig signatur pa kortbilag nr. 1 vil
med lokalplanens endelige vedtagelse blive overfort til byzone.

Omradets anvendelse

Omrade I ma kun anvendes til bolig- og erhvervsformal. Inden for omradet mé der kun

Bestemmelser

opferes og indrettes bebyggelse til beboelse og til erhverv som mindre butikker, liberale

erhverv og institutioner. Boliger mé opferes som tet-lav bebyggelse eller som aben-lav

bebyggelse.

Byradet kan endvidere tillade, at der inden for omrdderne indrettes verkstedsvirksomhed,

nar virksomheden ikke medferer ulempe for de omboende i form af stej, luftforurening

eller lugt. Der kan etableres én tankstation inden for lokalplanomradet.
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3.2  Omrade Il ma anvendes til bolig- og institutionsformal. Boliger mé opferes som teet-lav
bebyggelse som kadehuse eller rekkehuse.

3.3 Omrade Il ma anvendes til boligformal som teet-lav bebyggelse eller som dben-lav be-
byggelse.

3.4 Omréade IV ma kun anvendes til offentlige forméal som skole, institutioner, forsamlingshus
og lignende.

3.5 Omréade V mé kun anvendes til erhvervsformal, industri-, service-, lager og handelsvirk-
somhed af ikke veesentlig miljebelastende karakter. Der kan opferes bolig til ejer, besty-
rer eller lignende.

3.6  Omrade VI méa kun anvendes til offentlige forméal som kirke og kirkegard.
3.7 Byradet kan tillade, at der pa ejendomme inden for omraderne I, II og III drives en sddan
virksomhed, som almindeligvis kan udferes i boligomrader under forudsatning af;

at virksomheden drives af den, der beboer den pageldende ejendom,

at virksomheden efter byradets sken drives pa en sddan made, at ejendommens karakter
af beboelsesejendom ikke forandres (herunder skiltning eller lignende), og omradets ka-
rakter af beboelsesomrade ikke brydes,

at virksomheden ikke medfarer behov for parkering, der ikke er plads til pa den pagel-
dende ejendom.

§4 Udstykning

4.1 Ingen grund ma udstykkes med en mindre sterrelse end 700 m” til fritliggende en-
familiehuse.

4.2  Ingen grund til keedehuse eller reekkehuse mé udstykkes med en mindre storrelse
end 450 m?, inkl. andel i fellesarealer.

4.3  Ingen grund i omrade V ma udstykkes med et areal der er mindre end 1200 m” eller
med mindre bredde end 30 m.

§5 Veje og stier
5.1  Vejadgange til nye boligomréader skal placeres som vist pa kortbilag nr. 2.

5.2 Vejarealer og vendepladser mé ikke anvendes til varig holdeplads eller langtids-
parkering af motorkeretgjer, pdhaengsvogne og lignende herunder badtrailere og
campingvogne.

5.3 Il omréderne I, II, III og IV mé kun keretgjer under 3.500 kg vere hjemmeherende
eller til stadighed henstilles ved eller pd parcellerne. Koretgjer med sterre vaegt ma
kun henstilles pa og ved parcellerne i det omfang, det er nedvendigt for af- og pa-
leesning.

5.4  Der udlegges stier som vist pa kortbilag nr. 2.

5.5 Ved byens gronne plads, mellem Hejls Kirkevej og Hejls Stationsvej, skal fortovet
fores ind over pladsen som en sti.

5.6  Der er udlagt byggelinie langs Hejls Landevej pa 20 m fra vejmidte.
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§6

6.1

6.2

6.3

6.4
6.5
6.6

6.7
6.8
6.9

6.10
6.11
6.12
6.13

§7
7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Bebyggelsens omfang og placering
Omrade I og II1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom mé ikke overstige 25 for aben-lav
bebyggelse og 30 for taet-lav bebyggelse.

Bygningerne ma hgjst opfores i 1'% etage. Inden for omraderne, der pa kortbilag nr.
2 er vist med serlig skravering, ma bygninger dog hgjst opferes i 1 etage.

Hgjden pa den enkelte bygning ma ikke overstige 8,5 m over terren. Inden for om-
rdderne, der pa kortbilag nr. 2 er vist med serlig skravering, ma bygninger dog ik-
ke overstige 6,5 m over terraen.

Omrade I1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 25.
Bygningerne ma hgjst opferes i 1 etage.

Hgjden pa den enkelte bygning mé ikke overstige 8,5 m.

Omrade IV

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 25.
Bygningerne ma hgjst opferes i 2 etager.

Hgjden pa den enkelte bygning ma ikke overstige 8,5 m.

Omrade V

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 40.
Bygningerne ma hgjst opferes i 1 etage med udnyttet tagetage.
Hgjden pa den enkelte bygning mé ikke overstige 8,5 m.

Facadehgjden ma ikke overstige 5 m regnet fra terraen til den linie hvor ydervag og
tagflade modes (bortset fra gavltrekanter).

Bebyggelsens ydre fremtraden

Ny bebyggelse skal tilpasses den eksisterende bebyggelse i Hejls med hensyn til
omfang, materialer og bygningsudtryk.

Der mé ikke anvendes materialer, som efter byradets skon virker skeemmende.

Skiltning og reklamering mé kun finde sted med byradets tilladelse i hvert enkelt
tilfeelde.

Omrade I, II, IV og V

Ydervaegge skal fremsta i blank mur eller som pudset eller vandskuret murveerk.
Andre materialer kan tillades, hvis det efter byrddets mening kan indpasses i den
eksisterende arkitektur. Ydervagge inden for omrade II skal fremstad med rede tegl-
sten.

Tage skal udferes som sadeltage med en taghaldning pa mellem 30 og 45°.. Andre
tagformer kan tillades, hvis det efter byradets mening kan indpasses i den eksiste-
rende arkitektur. Bygninger inden for det skraverede areal i omrade I ma heojst gi-
ves en taghaldning pa 35° og skal udferes med symmetrisk tag.

Bestemmelser

15



Lokalplan nr. 4.128

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11
7.12

7.13

7.14

§8
8.1
8.2

8.3
8.4
8.5

8.6

§9
9.1

Tage skal deekkes med vingetegl, sort eternit eller sort tagpap med pyntelister. An-
dre materialer kan tillades, hvis det efter byradets mening kan indpasses i den eksi-
sterende arkitektur. Dog ma blanke og reflekterende tagmaterialer ikke anvendes.
Tage i omrade Il skal deekkes med rede teglsten.

Garager, carporte og udhuse kan opferes af lette materialer, f.eks. treebeklaedning
el. lign.

Omrade 111

Bebyggelse pa den enkelte ejendom skal have et ensartet arkitektonisk, materiale-
og farvemaessigt udtryk.

Ydervegge skal fremsta i trae, blank mur eller som pudset eller vandskuret mur-
vaerk. Andre materialer kan tillades, hvis det efter byradets mening kan indpasses i
den eksisterende arkitektur.

Tagheeldning skal vere lig med eller storre end 25°.
Tage kan dekkes med rede, gule eller sorte teglsten, zink eller tagpap.

Mindre facadepartier kan udferes i andre materialer, f.eks. glas, tree, zink eller gra-
nit.

Carporte, garager og lignende kan opferes med anden type tagbeklaedning end bo-
ligen.

Glas- og udestuer skal integreres i bygningen.

Hegn, beplantning og ubebyggede arealer
Eksisterende beplantning langs kanten af byen skal bevares og vedligeholdes.

Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befeestelse og lignende gives et ordent-
ligt udseende, ligesom en passende orden ved oplagring af materialer og lignende
skal overholdes.

Hegn i skel mod naboer og vejarealer méa kun opferes som levende hegn.
De grenne arealer, der er vist pa kortbilag nr. 2, ma ikke bebygges.

Der mé ikke ske @ndringer i tilstanden af de diger, der er vist pa kortbilag nr. 2
langs lokalplanomradets vestlige afgraensning ved delomrade III, IV og V samt i og
sydest for delomrade 1V.

Der ma ikke ske @ndringer i tilstanden i et omrade i en afstand af 2 meter fra det
vandleb, der er vist pé kortbilag nr. 2 langs lokalplanomradets sydlige afgraeensning.

Ophevelse af zldre lokalplaner

De af byradet godkendte lokalplaner

e nr. 4.29, Boligomréade i Hejls by, Muldtoften, 1981,

e nr. 4.42, Erhvervsomrdde ved Hejls, Seren Jessensvej, 1986,
e nr. 4.50, Institutions- og boligomrade i Hejls, Englokke, 1987,
e nr. 4.89, Boligomrade i Hejls, 1997,

e nr. 4.95, Boligomréade i Hejls, 1998 og

Bestemmelser
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§10
10.1

§ 11
11.1

11.2

11.4
11.5

11.7

e nr.4.107, Boligomrade i Hejls, 2001,

ophaves med vedtagelsen af nervarende lokalplan.

Forudsaetninger for ibrugtagning af ny bebyggelse

Ny bebyggelse mé ikke uden byréadets tilladelse tages 1 brug fer bebyggelsen er til-
sluttet naturgasforsyning og faellesantenne.

Lokalplanens retsvirkninger

Na lokalplanen er endeligt vedtaget af Byradet og offentliggjort, ma ejendomme,
der er omfattet af planen, kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstem-
melse med planen, jf. planlovens § 18.

Den nuvarende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortsette
som hidtil.

Lokalplanen medforer ikke i sig selv, at anleeg m.v., som er indeholdt i planen, skal
etableres.

Byradet kan meddele dispensationer, der ikke er i modstrid med planens principper.

Skennes en ansegning om dispensation at berere naboer, skal der foretages en na-
boorientering, for dispensationen kan gives.

Nyt byggeri, anleeg og @&ndret anvendelse, som er i modstrid med planens princip-
per, kan kun etableres ved udarbejdelsen af en ny lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokal-
planen, fortraenges af planen.
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§ 12 Vedtagelsespategning

Lokalplan nr. 4.128 og kommuneplantilleeg nr. 13 er vedtaget som forslag til offentlig
fremlaeggelse.

Christiansfeld Byrad
24. august . 2005

Jorgen From Ib Ostergaard

Borgmester / Kommunaldirektor

Lokalplanforslaget og forslag til kommuneplantilleeg har veret offentligt fremlagt i peri-
oden:

8. september 2005 8. november 2005

Lokalplan nr. 4.128 og kommuneplantilleeg nr. 13 er endeligt vedtaget

Christiansfeld Byrad
13. December 2005

Pa byradets vegne
Jorgen From Ib Ostergaard
Borgmester / Kommunaldirekter

Lokalplanen er offentliggjort 17. januar 2006.

18






000%:L [
1103SUOIIRIISIUIWLPY
ZJu Bejiquioy
AqexosifeH

JETSI o XCT s ShNVNVITe [R—
qo|puen sbue|2)|2gSBUIUPDIY  mmm

J2NSSUskg — —

FEM MY S RS

9)eqsbuiuiueidsg [

J3[eaJe 3UUGID

obe1a | 6o w g'g ed suozabbAgaploH [

alulsbulupaya I woE  ———
auRbbAglon  -----

Jawwnu apeiwolpqg Il
9SUXIDIPRIWOIIQ  eeees

Bulusuzeibje syopeiwour|dieyo]  eeese







S Kolding
=l Kommune

$ en del af trekantomraadet

05. marts 2020 - Sagsnr. 20/4958 - Lgbenr. 49269/20

Endelig vedtagelse

Plan-, Bolig- og Miljgudvalget vedtog den 04.03.2020 fglgende planforslag endeligt:
o Tilleg 47 til Kommuneplan 2017-2029
e Lokalplan 4.128-01 for lokalbyen Hejls — tilleeg 1 til Lokalplan 4.128.

Fra den 05. marts 2020 kan de endeligt vedtagne planer ses pa www.kolding.dk/plansager og pa By- og
Udviklingsforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding.

Du kan se referatet fra den politiske behandling ved at folge dette link:
Referat 04. marts 2020 https://www.kolding.dk/politik/politiske-udvalg/plan-bolig-og-
miljoudvalget/dagsordener-og-referater-plan-bolig-og-miljoudvalget

Meddelelse og offentlig bekendtggrelse sker i henhold til planlovens § 30 og § 31 om offentligggrelse.

Du kan se yderligere oplysninger om aendringer i forhold til de fremlagte planforslag, retsvirkninger samt
klagevejledning i annoncen pa naeste side. Har du spgrgsmal, er du velkommen til at kontakte mig pa
jakre@kolding.dk eller 79 79 16 14.

Venlig hilsen

Jakob Revsbeck
Byplanlaegger - arkitekt maa

Bilag
Annonce om endelig vedtagelse samt oversigt over hgringssvar

By- og Udviklingsforvaltningen Jakob Revsbeck
Plan 7979 16 14
Nytorv 11 jakre@kolding.dk
6000 Kolding

kolding.dk


https://www.kolding.dk/
http://www.kolding.dk/plansager
https://www.kolding.dk/politik/politiske-udvalg/plan-bolig-og-miljoudvalget/dagsordener-og-referater-plan-bolig-og-miljoudvalget
https://www.kolding.dk/politik/politiske-udvalg/plan-bolig-og-miljoudvalget/dagsordener-og-referater-plan-bolig-og-miljoudvalget
mailto:jakre@kolding.dk

= ,.t. Kolding
?G( Kommune

=—-""""' en del af trekantomraadet

Endelig vedtagelse af tillaeg 47 til Kommuneplan 2017-2029
og lokalplan 4.128-01 for lokalbyen Hejls — tillaeg 1 til
Lokalplan 4.128

Kort beskrivelse af planerne

Lokalplanomrade

Luftfoto med afgraensningen af planomradet.

Plan-, Bolig- og Miljgudvalget har den 04. marts 2020 vedtaget tilleeg 47 til Kommuneplan 2017-2029 og
lokalplan 4.128-01 for lokalbyen Hejls — tilleeg 1 til Lokalplan 4.128.

Offentligggrelse af planerne sker i henhold til planlovens § 30 og § 31.

Planomradet ligger den sydlige del af Hejls ved Hejls Landeve;.

Kommuneplantillaeggets formal er at &2ndre omradet fra et omrade til offentlige formal til et blandet bolig-
og erhvervsomrade.

Tilleegget er, udover mindre redaktionelle tilretninger, ueendret i forhold til forslaget, der blev offentliggjort
den 05. marts 2020.

Lokalplanens formal er:
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e at eendre omradets anvendelse fra et omréade til offentlige formal som skole, institutioner,
forsamlingshus og lignende til et omrade til boliger og erhvervsforméal m.v..

Retsvirkninger

Med den offentlige bekendtgarelse af lokalplanen ma der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid
med planens bestemmelser, medmindre byradet meddeler dispensation. Byradet kan dispensere fra
bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen eller
tidsbegreenses til maksimalt 3 ar, dog 10 ar for studieboliger. Videregaende afvigelser kan kun foretages
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Nar tillaeg til kommuneplanen er vedtaget endeligt, kan kommunen nedlaegge forbud mod bebyggelse eller
&ndret anvendelse af bebyggede eller ubebyggede arealer i strid med kommuneplanens
rammebestemmelser. Ligeledes kan der nedlaegges forbud mod bebyggelse, som er i strid med
kommuneplanens reekkefglgebestemmelser, jf. planlovens § 12, stk. 2 og 3

Klagevejledning

Hvad kan der klages over?
Du kan klage over retlige spargsmal i forhold til planerne. Det vil sige, at du kan klage, hvis du mener, at
lovens krav ikke bliver opfyldt, f.eks.

e lovkrav til planens indhold,

e lovkrav til procedurer,

e lovkrav til offentliggerelse.

Hvem kan klage?
Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt enhver der har en vaesentlig, individuel
interesse i sagens udfald.

Hvem er klageinstans?
Planklagenaevnet.

Hvordan klager man?

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til p& www.borger.dk og www.virk.dk. Pa borger.dk skal
du s@ge efter ’Klageportal’. Kun i seerlige tilfaelde kan en borger fritages fra at anvende Klageportalen.
Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til By-
og Udviklingsforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding. Det er klageneevnet, der afggr om en borger kan
fritages.

Hvad er klagefristen?
Klagefristen er den 02. april 2020, hvilket er 4 uger fra offentliggerelsen.

Hvad er lovgrundlaget?
Planloven.
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Hvad koster det at klage?

900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer. Belgbene er i 2016-niveau og
reguleres arligt efter det generelle pris- og Ignindeks. Naermere vejledning om klage og gebyr findes pa
www.naevneneshus.dk.

Segsmalsfrist:
Segsmal til pravelse af afggrelsen ved domstolene, skal vaere anlagt inden 6 maneder fra

offentliggerelsen.
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