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Lokalplanomrédets beliggenhed i kom-
munen vist med rodt.

Luftfoto med lokalplanomrédets af-
graensning.
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Indledning

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomréadet er beliggende centralt i Hejlsminde ved Hejlsminde Lystbadehavn. Lokal-
planen omfatter et omrade i en del af matr.nr. 85a, Hejls by, Hejls, ejendommen Havnevej 2.
Arealet er ca. 675 m?.

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er at abne op for muligheden for at @ge anvendelsen af arealerne ved
Hejlsminde Lystbadehavn. | den forbindelse skal lokalplanen regulere arealet for den mindre
bebyggelse og anleegs anvendelse samt sikre bygningernes omfang, udformning og ydre
fremtreeden med diskret materiale- og farvevalg.

m Lokalplanomrade
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Lokalplanens baggrund

Baggrunden for lokalplanen er et enske fra de lokale foreninger Hejlsminde Bro- og Badelaug
og Hejlsminde Strandpark om at udvide faciliteterne pa lystbadehavnen med mindre bygninger
til klubhus, faciliteter, grejopbevaring, isbods-salg og turistrelaterede aktiviteter.

Hejlsminde Bro- og Badelaug lejer sig ind pa et omrade af ca. 1.100 m? pa matr.nr. 85a, Hejls
By, Hejls. De har en lejekontrakt, som leber frem til den 31. december 2035.

| forbindelse med et enske tilbage i 2016 om at @ge anvendelsen af arealerne ved Hejlsminde
Lystbadehavn, tillod Kolding Kommune, at lejerne fik en midlertidig mulighed for opferelse af
ekstra servicefaciliteter i form af klubhus, skure til grejopbevaring og badehus. Det kom i stand
ved fastsaettelsen af rammer for en tidsbegreenset tilladelse til get bebyggelse og benyttelse
ved Hejlsminde Lystbadehavn.

Nu gnsker Hejlsminde Bro- og Badelaug og foreningen Hejlsminde Strandpark at gere den
mindre bebyggelse pa lystbddehavnen permanent.

Kolding Kommune vil med lokalplanen imgdekomme dette onske.
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Bestemmelser

| henhold til lov om planleegning fastsasttes herved folgende bestemmelser for det omrade,
som er neevnti § 2.

§ 1 Lokalplanens formal
§1.1

Lokalplanens formal er:

e atlovliggere de mindre bygninger ved havneomradet;

e at muliggere en udbygning med servicefaciliteter pa lystbéddehavnen;

e at dbne mulighed for udvidelse af den eksisterende bebyggelse;

e at sikre bygningshejder samt et diskret materiale- og farvevalg;

e at sikre bebyggelsens indpasning i omgivelserne og det bevaringsveerdige kystlandskab;
e at fastholde lokalplanomradet i byzone.

§ 2 Omrade og zonestatus

§ 2.1
Lokalplanen, der afgresnses som vist pa kortbilag 1, omfatter felgende ejendomme:

Del af matr.nr.: 85a, Hejls By, Hejls.

samt alle parceller, der efter den 01.10.23 udstykkes, arealoverfores eller matrikuleres inden
for lokalplanens omrade.

§2.2
Lokalplanomrédet opdeles i delomraderne 1 og 2, som vist pa kortbilag 2.

§2.3
Lokalplanomréadet er i byzone og skal forblive i byzone.

§ 3 Omréadets anvendelse
§ 3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til havneformal med tilkknyttede bygninger og anlesg.
Bygningerne mé ikke benyttes til natophold.
§3.2

| lokalplanomradet ma der kun etableres servicefaciliteter til havnens brugere og lystsejlere,
f.eks. skure til grejopbevaring, badhuse, klubhus, turisme og lignende, samt etableres et omra-
de til opstilling af legeredskaber.
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§3.3

Byggeri ma kun opferes i byggefelter i delomrade 1, som vist pa kortbilag 2, og méa kun ske Akl

som mindre bygninger i form af skure, badehuse, toiletbygning eller klubhusfaciliteter for hav- Nar der under § 4 Udstyk-

nens brugere og lystsejlere. ning stér 'ingen bestemmel-

§3.4 ser om udstykning’, betyder
det, at udstykning kan ske
efter reglerne i bygningsreg-
lementet og udstyknings-
Der kan pé disse opholdsarealer opstilles baenke, borde eller lignende som understotter an- loven.

vendelse til ophold. Oplag af joller kan ske midlertidigt mod nord og vest.

Delomrade 1 mé desuden anvendes til udenders opholdsarealer og Klubaktiviteter for havnens
brugere og lystsejlere.

§3.5
Delomrade 2 ma kun anvendes til udenders opholdsarealer.

Der kan pa disse arealer opstilles gynger, legeredskaber, udenders elementer, basnke eller lig-
nende, som understetter anvendelse til leg og ophold.

§3.6

Der méa inden for lokalplanomradet opferes anleeg til omradets tekniske forsyning, herunder
energiforsyningsanleeg og spildevandshandtering. Der kan dog ikke opstilles vindturbiner,
vindmeller, mobilantennemaster, kloakpumpestation, anleeg til synlig handtering af regnvand,
regnvandsbassin, mobilantenner m.v.

§ 4 Udstykning

Ingen bestemmelser om udstykning.

§ 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold
§5.1
Adgang til byggeri i byggefelt A skal ske fra gardrummet som markeret pa kortbilag 4. Adgang

til byggeri i byggefelt B1 og B2 skal ske fra gardrummet som markeret pa kortbilag 4. Adgang
til byggeri i byggefelt C skal ske fra sydvest som markeret pa kortbilag 4.

§5.2

Omréadet betjenes fra eksisterende parkeringsplads ved Havnevej, som graenser til lokalplan-
omréadet i nordvest.

§5.3

Belysning af udenders opholdsareal i delomrade 1 skal ske med ensartet armaturer pa byg-
ningers ydervaegge. Armaturerne skal veere med nedad rettet asymmetrisk lysudsendelse og
med en lyspunktshejde pa maks. 2,5 meter. Armaturerne skal vaere energieffektive og med mi-
nimum af lysforurening (dvs. minimum af lys uden for det udenders opholdsareal, som gnskes
belyst). Anden udendeors belysning tillades ikke.

§ 6 Tekniske anlzeg

§6.1
Alle omrédets forsyningsledninger skal udferes som jordledninger.

§6.2

Der skal sikres den fornedne plads til opbevaring og handtering af erhvervsaffald. Areal til op-
bevaring og handtering af erhvervsaffald fremgar af kortbilag 4.



Ilustration 1
Berlinergynge jf. § 7.4

Lokalplan 1343-71 - et omrade til havneformal

§6.3

Der kan etableres anleeg til lokal afledning af regnvand (LAR) som f.eks. permeable beleegnin-
ger, regnbede, vandrender og lignende i lokalplanomradet. Faskiner tillades ikke.

§6.4

Anlaeg til omréadets tekniske forsyning jf. § 3.6, ma have en hejde pa maks. 2 meter over ter-
reen og hojst fylde 5 m? bebygget areal og skal udferes i overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser séledes, at de i udtrykket underordner sig den ovrige bebyggelse.

§6.5

Der ma i lokalplanomradet ikke opsaettes sender- og modtagerantenner, herunder paraboler,
péa bygninger, sa de fremstar synlige péa terraen.

§6.6
Anlaeg til udnyttelse af solenergi tillades kun, nar de overholder vilkérene i § 8.6, 8.7 og 8.10.
§6.7

Der ma ikke opsaettes mobilantennemaster og vindturbiner/nusstandsvindmeller - herunder
minimaller - inden for lokalplanomradet.

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

§7.1
Bebyggelse skal opferes inden for de pa kortbilag 3 viste byggefelter.
§7.2

Der ma hojst etableres bebyggelse med et samlet etageareal pa 160 m?, fordelt inden for byg-
gefelterne, som felgende:

- Byggefelt A: maksimalt 50 m?.

- Byggefelt B1 og B2: maksimalt 30 m? pr. felt.

- Byggefelt C: maksimalt 50 m?.

Bebyggelse mé ikke opferes uden for byggefelterne.

§7.3

De udenders opholdsarealer i delomrade 1, markeret pa kortbilag 2 ma ikke bebygges.

Der kan opstilles borde, baenke eller lignende, som flytbare krukker med beplantning/flytbare
plantekasser.

§7.4
Delomrade 2, markeret pa kortbilag 2 ma ikke bebygges.

Der kan opstilles gynger, legeredskaber, udenders elementer, baenke eller lignende.
Der tillades maks. 2 sékaldte berlinergynger. Se illustration 1.

Gynger, legeredskaber og udenders elementer eller lignende ma have en hejde pa maks. 5
meter. De ma kun udferes i traee og/eller stal, og skal fremsta i trecets og metallets naturlige far-
ve. Traeet i naturlig farve, er ubehandlet eller behandlet med neutralfarvet lak eller olie.

§7.5
Bebyggelse ma hgjst opferes i 1 etage.
§7.6

Bebyggelsen méa have en hejde p& maks. 5 meter.
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§7.7

De maksimale bygningshejder geelder uanset afstand til eksisterende og fremtidige skel il
nabo, vej og sti.

§7.8

Bebyggelse skal opferes, saledes at den ene gavifacade er placeret parallelt med de pa kortbi-
lag 4 angivne facadebyggelinjer.

§7.9

For at sikre bygninger mod oversvemmelse, skal bygninger etableres med en minimums sok-
kelhejde pa 0,25 meter over terrasn.

§ 8 Bebyggelsens udformning og fremtraeden

Facader
§ 8.1

Bygninger inden for lokalplanens omrade skal fremsta med yderveegge bekleedt med trae.

Bygningers ydervaegge ma kun fremsta i sort eller inden for farveskalaen jf. bilag A, samt trae-
ets naturlige farve.

Treeet i naturlig farve er ubehandlet eller behandlet med neutralfarvet lak eller olie.

Mindre bygningsdele som f.eks. vinduesfelter og indgangspartier ma udferes i tree, stal og/
eller aluminium. De ma fremsta i sort, hvid og/eller samme farve som bygningers yderveegge jf.
bilag A. Desuden ma de fremsta i tresets eller metallets naturlige farve, der er ubehandlet eller
behandlet med neutralfarvet lak eller olie.

§8.2

Bygningers ydervaegge kan fremstéa varieret i farve fra bygning til bygning inden for farveskala-
en anfert i bilag A.

§8.3

Bebyggelse mé ikke udferes med krydsende, udvendige hjernesamlinger - sakaldt laftebygget.
Tage

§8.4

Tage inden for byggefelterne skal udferes pé felgende made:

Byggefelt A: Bygningen skal opferes med ensidig taghaeldning p& mellem 5 og 20 grader.

Byggefelt B1, B2 og C: Bygninger inden for hvert byggefelt skal opferes med et ligesidet sad-
deltag med heaeldning pa mellem 25 og 45 grader. Tagene skal udferes efter det principielle
snit, som vist i illustration 2, s bygningen fremtraeder som to sammenbyggede parallelle byg-
ninger.

§8.5

Tage skal fremsta med tagpap med gré eller sort farve eller med trasbekleedning udfert i lamel-
ler eller planker. Traset kan fremsta i tresets naturlige farve, der er ubehandlet eller behandlet
med neutralfarvet lak eller olie.

§8.6

Der méa ikke anvendes blanke og reflekterende materialer med et glanstal pé over 14, bortset
fra vinduer og anleeg for udnyttelse til solenergi.

§8.7

Anlaeg til udnyttelse af solenergi skal gives en mat overflade, der fremstér som antirefleksbe-
handlet.

lllustration 2

Principsnit for udformningen af taget pa
bygningerne i byggefelt B1, B2 og C.
Bygningen fremtreeder som to sammen-
byggede parallelle bygninger jf. § 8.4.

Gronne tage

Et grent tag er et beplantet
tag, som regel med greesser
eller stenurter.

Gronne tage kan forsinke og
optage begreensede meeng-
der regn- og smeltevand, og
aflaster pa den méde kloak-
systemet.

Tagets opbygning virker ko-
lende om sommeren, hol-
der pa varmen om vinteren
og giver bedre levevilkar for
blandt andet fugle og in-
sekter.



lllustration 3-4

Anlzeg til udnyttelse af solenergi

Eksempel pa anlaeg til udnyttelse
af solenergi som en integreret del
af tagfladen og veegfladen.

e e

Eksempel pa anleeg til udnyttelse
af solenergi, som ikke er integre-
ret del af tagfladen.

Illustration 5-6

Tekniske installationer
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|

Eksempel pa tekniske installatio-
ner, som indeholdes i bygnings-
kroppen.

D

Eksempel péa tekniske installati-
oner, som ikke indeholdes i byg-
ningskroppen.
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§8.8
Tage méa desuden udferes som tag deskket med vegetation - sékaldte grenne tage.
§8.9

Bygninger ma ikke udferes med helvalm eller halvvaim.
Anlaeg
§8.10

Anlaeg til udnyttelse af solenergi ma ikke vaere synlige fra terraen, medmindre de udferes som
en integreret del af bygningens samlede arkitektoniske udtryk. Se illustration 3-4.

§8.11

Tekniske installationer som for eksempel ventilations- og klimaanleeg med videre ma ikke etab-
leres over taghejde, men skal indeholdes i bygningskroppen, sa de fremstéar afskeermede som
en del af bygningen og indgar naturligt i bygningens samlede arkitektoniske udtryk jf. illustrati-
on 5-6.

Skiltning

§8.12

Skiltning og reklamering pa facader mod lokalplanomradets greenser skal foregé efter felgende
retningslinjer:

e Skiltning skal forega diskret som skilte monteret pa bygninger og ma have en sterrelse pa
maksimalt 0,25 m?.

§8.13

Skiltning og reklamering pé facader skal generelt forega efter felgende retningslinjer:
e Skilte og genstande opsat over tagfod tillades ikke.

e Bannere pa udvendige bygningssider tillades ikke.

e Skiltning for produktnavne tillades ikke.

e |ysskilte tillades ikke.

e Lysband og lyskasser tillades ikke.

e Laserlys og i avrigt alt bevaegeligt lys tillades ikke opsat.

e Skiltningen ma ikke fremsta blank eller reflekterende med et glanstal pa over 14.

Der tillades ikke andre former for skiltning eller reklamering end ovennaevnte.

§ 9 Ubebyggede arealer

§ 9.1

Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til bebyggelse, méa kun anvendes til udenders op-
holdsarealer.

§9.2

Opholdsarealer skal have en indretning, som er egnet til formélet.

§9.3

Opholdsarealerne skal overholde Miljgstyrelsens vejledende stejgraenseveerdier.
§9.4

| delomrade 1 ma der mod nord og vest foretages udenders oplagring af joller.
§95

| delomréde 1 tillades der kun beplantning i flytbare krukker og flytbare plantekasser.
§9.6

Der ma ikke beplantes med invasive plantearter.



K Kolding Kommune
By- og Udviklingsforvaltningen
§9.7

Legeredskaber, udenders elementer, krukker, plantekasser, borde og baenke mé kun udferes i
tree og/eller stal, og skal fremsta i treeets og metallets naturlige farve. Traset i naturlig farve, er
ubehandlet eller behandlet med neutralfarvet lak eller olie.

§9.8

| delomréde 1 kan der opsasttes hegn udfert som plankevaerk i tree mod lokalplanomradets
greenser i nord og @st samt omkring arealet til affaldshandtering, som ma have en hejde pa
maksimum 1,6 meter.

§9.9

| delomréde 2 kan der opsesttes tradhegn eller hegn udfert i trae mod lokalplanomradets
greenser, som ma have en hgjde p& maksimum 0,8 meter.

§9.10

Hegn udfert i tree ma kun fremsta i sort eller inden for den klassiske jordfarveskala jf. bilag A,
samt traeets naturlige farve, der er ubehandlet eller behandlet med neutralfarvet lak eller olie.
De skal fremsta som en ensartet helhed i én farve og inden for samme farveholdning som re-
sten af bebyggelsen i lokalplanomradet.

§9.11

Der ma i lokalplanomradet ikke opbevares miljigskadelige stoffer pa en sddan made, at de risi-
kerer at blive udledt til miliget ved oversvemmelse eller erosion.

§ 10 Terrzen

§10.1
Der ma foretages terreenregulering péa op til + 0,25 meter i forhold til eksisterende terraen.
§10.2

Der ma ikke foretages terreenregulering nearmere end 1 meter fra lokalplanomradets afgreens-
ning.

§10.3
Skréning mod lokalplanomrédets afgraensning mé have en heaeldning pa hejst 1:5.
§10.4

Terreenaendringer skal afpasses jaevnt til det naturlige terreen, og der ma ikke etableres ter-
reenspring ved hjeelp af stettemure og lignende.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagning af ny
bebyggelse

Ingen bestemmelser om forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse.

§ 12 Grundejerforening

Ingen bestemmelser om grundejerforening.

§ 13 Bevaring

Ingen bestemmelser om bevaring.

§ 14 Servitutter

Ingen bestemmelser om servitutter.

10
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§ 15 Ophaevelse af lokalplan eller byplanvedtasgt

§ 151

Efter den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgerelse af denne lokalplan opheeves lo-
kalplan 4.108, for Hejlsminde, offentliggjort i Plandata den 5. august 2003 for den del, der er
omfattet af neerveerende lokalplan.

§ 16 Retsvirkninger

Midlertidige retsvirkninger af lokalplanforslaget

| perioden fra lokalplanforslaget offentliggeres og indtil den af byradet endeligt vedtagne lokal-
plan er offentligt bekendtgjort, geelder der midlertidige retsvirkninger, jf. planlovens § 17. Det
betyder, at ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke ma bebygges eller i ovrigt udnyttes
pa en made, der skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold.

Efter udlebet af indsigelsesfristen kan byrédet tillade, at en ejendom, der er omfattet af lo-
kalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudsaetter dog, at det aktuelle
projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er tale om at pabegynde
et storre byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hejst 1 ar fra offentliggerelsen af lokalplanfor-
slaget.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

§ 16.1
Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen ma der ifelge § 18 i plan-
loven ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med lokalplanens bestemmelser.

§ 16.2
Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortseette som hidtil. Lokalplanen med-
forer ikke i sig selv krav om at etablere de anlaeg m.v., der er omtalt i planen.

§ 16.3

Kolding Byrad kan ifelge planlovens § 19 dispensere fra bestemmelserne i lokalplanen, hvis
dispensationen ikke er i strid med planens principper, eller tidsbegraenses til maksimalt 3 ar,
dog 10 ér for studieboliger. Videregaende afvigelser kan kun foretages ved udarbejdelse af ny
lokalplan.

§16.4
Privatretlige tilstandsservitutter, som er uforenelige med planen, fortraenges af lokalplanens be-
stemmelser, jf. planlovens § 18.

§16.5
Tilstandsservitutter, hvis opretholdelse vil veere i strid med lokalplanens formal, kan geres ugyl-
dige, nar de angives i lokalplanen.

§ 16.6

Nye servitutter om forhold, der kan reguleres i en lokalplan, kan kun pélasgges en ejendom,
nér Kolding Byrad har givet samtykke hertil, jf. planlovens § 42. Samtykket kan ikke gives, hvis
forholdet kreever udarbejdelse af lokalplan, jf. planlovens § 13 stk. 2. Dette geelder dog ikke
servitutter, som paleegges af andre myndigheder med hjemmel i lovgivningen, jf. planlovens §
44,

§ 16.7

| henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettig-
heder over ejendomme, nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelse
af lokalplanen.

1
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Vedtagelsespategning

Forslag til offentlig horing

Lokalplanen er vedtaget som forslag til offentliggerelse af Kolding Byrad den 21. november
2023.

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort, jf. planlovens § 24, pa Kolding Kommunes hjem-
meside den 27. november 2023.

12



Pa billedet ses havnemiljoet ved Hejls-
minde Lystbadehavn - set fra parkerings-
pladsen ved Havnevej 2.
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Redegorelse

Redegerelsen har til formal at uddybe og forklare lokalplanens bestemmelser samt at redegere
for en reekke eksisterende forhold. Redegerelsen er ikke direkte bindende for den fremtidige
anvendelse af lokalplanomradet, men indgar som en central del i forbindelse med den kon-
krete byggesagsbehandling. Her vil redegerelsens beskrivelser underbygge fortolkningen af
lokalplanen og dens hensigter.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter et ca. 675 m? stort areal centralt beliggende i Hejlsminde ved
Hejlsminde Lystbadehavn og ligger i byzone. Omrédet afgraenses af parkeringspladsen ved
Havnevej mod vest og Hejlsminde Strand mod nord. Mod @st og syd afgreenses omradet af
Hejlsminde Bugt.

Omréadet anvendes til havneformal med tilherende servicefaciliteter i form af bl.a. badehus til
joller og grejopbevaring.

Terreenet i lokalplanomradet er kendetegnet ved at veere et fladt befeestet areal, da det er en
del af havnemiljget. Hejlsminde Lystbadehavn, som lokalplanomradet indgér i, ligger nordast
for udlgbet fra naturomrédet Hejls Nor - et seerligt karakteristisk landskabsomrade med to tun-
neldale omkring Keer Molled og Taps A mod vest. Desuden graenser omradet op til Hejlsminde
Bugt med strandbred og badestrand pa nordestsiden af den langstrakte mole ud i bugten.

Arealet med det eksisterende badehus enskes udvidet med 3 mindre bygninger samt et omra-
de med mulighed til opstilling af legeredskaber.
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Qverst:
Lokalplanomréadet set fra lystba-
dehavnen mod nord.

I midten:

Den sydlige del af lokalplan-
omréadet set fra sydest mod
sydvest. Her ses omrédet til de
opstillede legeredskaber.

Nederst:
Lokalplanomréadet set fra nord

til sydvest, hvor man kan se
udbygningen med det nye bade-
hus og skur til grejopbevaring.
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Flyfoto, der viser den mindre bebyggel-
ses placering ved lystbadehavnen og

Hejlsminde Strand i forhold til Hejlsminde

by.

Lokalplan 1343-71 - et omrade til havneformal

Da der kun er givet en midlertidig tilladelse til de udvidede servicefaciliteter pa lystbadehavnen,
skal lokalplanen sikre en permanent lesning for de 3 mindre bygninger, som indeholder klub-
hus, klubfaciliteter, skure til grejopbevaring, salg, udstilling, samt et omrade med mulighed for
opstilling af legeredskaber.

Disse faciliteter skal vaere med til at styrke Hejlsmindes funktion som havne- og turistby.

Naturomradet ved Hejlsminde er et attraktivt omrade for friluftsliv. Der Igber en national cykel-
rute langs den nordestlige side af Hejls Nor, som forlgber via Hejlsmindebakken mod syd ad
Kystvejen. Der findes offentlig parkering samt borde, baenke og toiletfaciliteter ved Hejlsminde
Lystbadehavn.

Omréadet trafikbetjenes fra Havnevej i nord, hvorfra der er adgang til den offentlige parkerings-
plads, som samtidig er adgangsgivende til lokalplanomradet.

Omréadet ligger inden for de kystnaere dele af byzonen og ligger desuden inden for Natu-
ra-2000 omréadet (EF fuglebeskyttelsesomrader, EF habitatomrader og Ramsaromrader).

De umiddelbare naboer til omradet, som ligger pa den nordlige side af Havnevej, er Hejlsminde
Forsamlingshus med tilharende kiosk og isbod, enkelte boliger i form af fritiggende parcelhuse
samt et lille omrade med raskkehusbebyggelse.

Lokalplanens indhold

For at sikre en indpasning og bevaring af omradets bymaessige og samtidigt kystnaere ka-
rakteristik har lokalplanen bestemmelser, som sikrer, at omradets disponering og bebyggelse

i skala, placering, farver og udformning indgar naturligt i forhold til de landskabelige hensyn.
Omréadet skal fremsta som en samlet helhed, selvom den mindre bebyggelse ligger spredt om
et centralt gardrum.

Disponering

Den overordnede idé med udvidelsen af lystbadehavnens servicefaciliteter er en disponering

af eksisterende toiletbygning og badehus i sydvest og udbygningen med klubhus, de mindre
badhuse og skure til grejopbevaring, som placeres omkring et centralt gardrum, hvorfra de nye
bygninger betjenes.
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Anvendelse

Lokalplanomradet udlaagges til havneformal med tilherende servicefaciliteter i form af klubhus,
béadehus og skure til grejopbevaring for havneaktiviteterne. Derudover tillades der et areal til
opstilling af legeredskaber. Anvendelse af omradet og bygningerne er primeert til understot-
telse af eksisterende aktivitet fra foreningerne Hejlsminde Bro- og Badelaug og Hejlsminde
Strandpark, men indeholder ogsa tilbud til gavn for turister i omradet, herunder mange som-
merhus- og campingturister, lystsejlere, besegende og borgere i omradet.

For at sikre bygningernes indpasning i den bymaessige sammenhaeng pa kanten til de land-
skabelige karaktertreek skal anvendelsen veere begraenset til havnens servicefaciliteter og
udenders opholdarealer.

Lokalplanomrédet opdeles i 2 delomrader, som vist pa kortbilag 2.

Inden for delomrade 1 udlesgger lokalplanen 4 byggefelter, hvor bygningerne kan placeres.
De arrangeres rundt om et centralt placeret gardrum. Delomrade 1 udlaegges desuden til
udenders opholdsarealer hvor der kan opstilles baenke, borde eller lignende som understotter
anvendelsen til ophold og klubaktiviteter.

Der ma hojst etableres bebyggelse med et samlet bruttoareal pa op til 160 m? fordelt inden for
de 4 byggefelter som felgende:

e | byggefelt A kan opferes en bygning pa op til 50 m?.

e | byggefelt B1 og B2 kan opferes en bygning pa op til 30 m? pr. felt.
e | byggefelt C kan opferes en bygning pa op til 50 m?.

Bygningerne ma ikke benyttes til natophold.

Bebyggelse ma ikke opferes uden for byggefelterne.

Delomrade 2 udlaegges til udenders opholdsarealer, hvor der kan opstilles gynger, legeredska-
ber, udendars elementer, baenke og lignende, som understetter anvendelsen til leg og ophold.

Veje, stier og parkering

Der udleegges ikke nye adgangsveje eller parkering. Der er tale om, at eksisterende aktivitet
understottes, og eksisterende parkeringsmuligheder benyttes. Det samme geelder eksisteren-
de adgangsforhold. Der er adgang til de mindre bygninger fra det centrale gardrum. Adgangen
til den eksisterende bygning i byggefelt C sker fra sydvest, da den henvender sig direkte til
lystoaddehavnen.

Lokalplanen eendrer ikke pa de eksisterende adgangsforhold, hvor parkeringspladsen syd for
Havnevej giver adgang til lokalplanomradet fra nord.

Parkeringsbehovet vurderes at vaere deekket med den nuveerende parkeringsplads, da udvi-
delsen med de ekstra skure pa lystbadehavnen ikke foreger traengslen/trafikken pa havnen,
men udelukkende optimerer faciliteterne for havnens brugere.

Der skal fortsat ske fri passage ad den eksisterende redningsvej i @st, uden for lokalplanomra-
det, som gar ned langs molen mod syd.

Belysning af udenders opholdsareal i delomrade 1 skal ske med ensartet armaturer pa byg-
ningers ydervaegge med nedad rettet asymmetrisk lysudsendelse, for at sikre mindst mulig
lysforurening. Anden belysning tillades ikke, for at begraense lysforureningen af omgivelserne.

Bebyggelse og anlaeg

Lokalplanen fastseetter bestemmmelser for fremtidig bebyggelse. Lokalplanen fastseetter herun-
der et bruttoetageareal pa maksimum 160 m? og ma ikke udvides yderligere.
Lokalplanen sikrer, at bebyggelsen holdes i en lille skala gennem en opdeling i flere mindre
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Havnemiljoet fremstar med sin egen
karakter i farveholdningen i forhold til
det centrale Hejlsminde, men virker ikke
dominerende, da bebyggelsen holdes

i lille skala og omfang og indpasser sig
harmonisk til sine omgivelser.

Lokalplan 1343-71 - et omrade til havneformal

bygninger, der skal placeres inden for byggefelterne, som vist pa kortbilag 2. De enkeltstdende
bygninger knyttes sammen om et centralt gardrum.

Af hensyn til kommuneplanens udpegning af omradet som bevaringsveerdigt landskab, sterre
sammenhaengende landskaber og at det indgar i kystlandskabet, begreenses bebyggelsens
omfang, hejde, etageantal, materiale- og farvevalg.

Bygningerne méa have et etageantal pa hejst 1 etage, og en hejde pa maksimalt 5 meter.

Lokalplanen fastseetter bestemmelser for hvordan adgangen til byggeri i byggefelterne skal
placeres. Dette sikrer, at bebyggelsen henvender sig mod gardrummet og sydvest til badram-
pen og molen, hvor de fleste aktiviteter for havnens brugere vil finde sted, samt hvor lystsejlere
ankommer og sejler ud fra.

Byggeri, som lokalplanen muligger, skal med bestemmelser for farve- og materialevalg samt
tagformer, der kan anvendes i byggeriet, sikre en harmonisk indpasning i naturomradet og
kystlandskabet. Bebyggelsen i havnemiliget fremstar med sin egen karakter i farveholdning i
forhold til det centrale Hejlsminde, men virker ikke dominerende, da bebyggelsen holdes i lille
skala og omfang, og indpasser sig harmonisk til sine omgivelser.

Bygningers ydervaegge ma kun fremsta bekleedt med tree, og lokalplanen rummer stor flek-
sibilitet i forhold til farver p& yderveegge, dog tillades der kun farver inden for en begreenset
farveskala jf. bilag A, da det vurderes, at det visuelt ikke vil pavirke omgivelserne vaesentligt.
Bygningers ydervaagge kan fremsta varieret i farve fra bygning til bygning.

Kolding Kommune anbefaler, at bygningernes gulve, konstruktion og yderveegge udfores i
modstandsdygtige materialer, som kan modsté periodiske oversvemmelser med saltvand fra
havet.

For at sikre en ensartet helhed for omrédet og for at bygningerne ikke virker dominerende mod
kystlandskabet, skal gavifacaderne orientere sig, sé de ligger parallelt med facadebyggelinjer-
ne, som vist pé kortbilag 4.

Taget pa den enkelte bygning i byggefelt A skal fremstd med en ensidig tagheeldning, og taget
pa den enkelte bygning i byggefelt B1, B2 og C skal inden for hvert byggefelt opferes med et
ligesidet saddeltag, der skal udferes efter det principielle snit, som vist i illustration 2 pa side 8,
sé bygningen fremtreader som to sammenbyggede parallelle bygninger.

Tagene skal fremsté med tagpap med gra eller sort farve eller med tresbeklaedning udfert i la-
meller eller planker. Tagene ma desuden udferes som tag daskket med vegetation.

Det er intentionen med lokalplanen at tilsidesaette Bygningsreglementets bestemmelser ved-
rorende bebyggelsens afstand til skel og bebyggelsens hejde i forhold til skel i de udpegede
byggefelter.
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Inden for delomrade 2 kan der opstilles gynger, legeredskaber, udenders elementer, baenke
eller lignende. Der tillades maks. 2 sékaldte berlinergynger. For at begrasnse elementernes
pavirkning af kystlandskabet fastsastter lokalplanen bestemmelser for hejder, materiale- og
farvevalg.

Lokalplanen sikrer den fornedne plads til opbevaring og handtering af erhvervsaffald.

Lokalplanen giver mulighed for at der, inden for lokalplanomradet, kan etableres anlaeg til lokal
afledning af regnvand (LAR), som f.eks. kan ske ved hjeelp af permeable beleegninger eller
regnbede. Der ma ikke etableres faskiner, da det ikke er muligt pa grund af hejt grundvand.

Der er ogsa taget hensyn til, at f.eks. anleeg til udnyttelse af solenergi og tekniske installationer
skal integreres naturligt i bygningskroppen og tagfladen. Placering af mobilantennemaster,
vindturbiner og vindmeller tillades ikke, fordi de kan virke dominerende i forhold til landskabs-
hensynene.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om skiltningens art og sterrelse for at sikre, at disse
ikke kommer til at virke dominerende i forhold til omgivelserne.

Efter en konkret vurdering af ansegning for et velbelyst projekt kan byradet give dispensation
fra lokalplanens bestemmelser, som tillader anvendelsen af andre materialer eller farver.

Opholdsarealer, landskab og beplantning

Opholdsarealer er seerligt udpegede udenders arealer, der anvendes eller planleegges anvendt
til ophold, leg og evrige rekreative aktiviteter. Her skal veere seerligt gode betingelser for ophold
som f.eks. sol, lee og god tilgeengelighed. Opholdsarealer er defineret som stejfelsom anven-
delse, hvorfor Miljgstyrelsens vejledende stejgraenser skal overholdes.

Opholdsarealerne kan anvendes af havnens brugere, besegende og lystsejlere.

Med lokalplanen udleegges udenders opholdsarealer i delomrade 1 som et gardrum, centralt
placeret mellem bygningerne. Der kan pa disse opholdsarealer opstilles baenke, borde og
lignende, som understetter anvendelsen til ophold. Her ma der mod nord og vest desuden
foretages udenders oplagring af joller.

Delomrade 2 udlaegges ligeledes til udenders opholdsarealer, og pa arealet méa der opstilles
baenke, legeredskaber, udenders elementer og lignende, som understotter anvendelsen til
ophold og leg.

Fra opholdsarealerne kan brugerne tilga badrampen, molen med lystbade, Hejlsminde Strand
og Naturpark Lillebaelt, som graenser op til lokalplanomréadet.

Lokalplanen fastseetter bestemmelser for de forskellige elementers materiale- og farvevalg, for
at begraense pavirkningen af de landskabelige hensyn og for at lokalplanomradet harmonisk
passer sig ind i omgivelserne.

Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at der i omradet ikke ma beplantes med invasive
plantearter. Bestemmelsen skal sikre, at omradets naturlige vegetation ikke fortreenges af plan-
ter, der ikke er naturligt forekommende i Danmark, og dermed giver omradet en anden karak-
ter end lokalplanen har til hensigt.

Inden for delomrade 1 tillader lokalplanen beplantning i flytbare krukker og flytbare plantekas-
ser.

| delomrade 1 kan der opsaettes hegn udfert som plankeveerk i tree mod lokalplanomradets
greenser i nord og @st samt omkring arealet til affaldshandtering, som ma have en hejde pa
maksimum 1,6 meter.

Lokalplanen sikrer med bestemmelser ligeledes hegns materiale- og farvevalg samt hejder, sa
de fremstar som en ensartet helhed i samme farveholdning med resten af bebyggelsen i lokal-
planomréadet.
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For at sikre bygninger mod oversvemmelse skal bygninger etableres med en minimums sok-
kelhejde pa 0,25 meter over eksisterende terraen. For at sikre adgang til bygninger tillades
terraenregulering pa indtil 0,25 meter, men terraenregulering skal holde en afstand til planomra-
dets afgreensning og tilpasses det eksisterende terraen, for at sikre samherighed i omradet.

For at sikre lokalplanomradet mod miljgforurening ma der i lokalplanomrédet ikke opbevares
milioskadelige stoffer pa en sddan méade, at de risikerer at blive udledt til miliget ved oversvem-
melse eller erosion.

Natur og miljo

Miljovurdering

Lokalplanen er screenet i henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer og af kon-
krete projekter (VWM).

Lokalplanen er omfattet af krav om miljgvurdering, fordi den er omfattet af obligatorisk miljgvur-
dering jf. miljpvurderingslovens § 8, stk 1, nr. 2. Der er tale om lokalplanlaegning for et omrade
omfattet af krav om vurdering af virkningerne pa et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

Lokalplanen ledsages derfor af en miljigrapport, som redeger for planleegningens sandsynlige
vaesentlige indvirkning pa miljoet.

Miligrapporten offentliggeres sammen med forslag til lokalplanen.

Ved endelig vedtagelse af lokalplanen offentliggeres den sammenfattende redegerelse for,
hvordan miljghensynene er integreret i planen og hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der
er indkommet, er taget i betragtning, samt hvorfor planen er valgt pa baggrund af de rimelige
alternativer, der har veeret belyst, og hvordan de veesentlige indvirkninger pa miljeet vil blive
overvaget.

Stej og vibrationer

Det vurderes, at der ikke er veesentlige udfordringer med stgj og vibrationer i lokalplanom-
radet.

Stov, lugt og anden luftforurening

Det vurderes, at der mellem lokalplanomréadet og landbrug allerede i dag ligger bebyggelser
med folsom anvendelse, og at karakteren og afstanden til virksomheder og landbrug ikke giver
anledning til veesentlig pavirkning af stev, lugt og anden forurening.

Jordforurening
Hvis der i forbindelse med bygge- eller anleegsarbejde konstateres en forurening, skal arbejdet

standses i felge jordforureningsloven og forureningen anmeldes til Kolding Kommune.

Hele lokalplanomradet er omradeklassificeret. Enhver, der flytter jord uden for den ejendom,
hvor den er opgravet, og enhver, der anvender sadan jord, skal sikre sig, at jorden ikke giver
anledning til skadelig virkning pa grundvand, menneskers sundhed og miljget i @vrigt.

Der er ikke kortlagt jordforurening inden for lokalplanomradet.

International naturbeskyttelse

Kolding Kommune har, pa baggrund af habitatdirektivet, foretaget en vurdering af, om lokal-
planen kan medfere en vaesentlig pavirkning af arter og naturtyper inden for internationale
naturbeskyttelsesomrader (Natura 2000-omrader og fuglebeskyttelsesomrader) samt dyre- og
plantearter oplistet pa habitatdirektivets bilag IV (de sakaldte bilag IV-arter).

Planomréadet ligger inden for Natura 2000-omrade "Lillebaelt”, der omfatter bade et EU-fug-
lebeskyttelsesomrade, et EU habitatomrade og et Ramsaromrade. Der er derfor foretaget en
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vurdering af, om planen i sig selv eller i forbindelse med andre planer/projekter kan pavirke
Natura 2000-omradet eller dets udpegningsgrundlag veesentligt. Kan en sadan pavirkning ikke
afvises, skal der foretages en konsekvensvurdering.

Der er gennemfart en vaesentlighedsvurdering, der viser, at planforslaget ikke vil have vaesent-
lig negativ indvirkning pa Natura 2000-udpegningsgrundlaget eller pa strengt beskyttede arter,
hvorfor der ikke skal foretages en konsekvensvurdering af planforslaget.

Kolding Kommune har i denne sag (jf. vaesentlighedsvurderingen) vurderet, at projektet med
permanent tilladelse til badhuse, skure og gynger i Hejlsminde Havn ikke vil medfere en vae-
sentlig pavirkning af Natura 2000-omréadet eller bilag IV-arter. Kommunen vurderer séaledes, at
der ikke vil ske en vaesentlig forringelse af naturtyper og levesteder, eller at projektet i ovrigt
vil medfere forstyrrelser, der har betydelige konsekvenser for de arter, omradet er udpeget for.
Det er Kolding Kommunes vurdering, at der ikke skal udarbejdes en konsekvensvurdering for
projektet.

| Kolding Kommunes vurdering er der lagt veegt pa:

e Projektets sterrelse og omfang: Der er tale om et lille projekt, som ikke vurderes at pavirke
plante- og dyrelivet.

e Projektomradet ligger i Hejlsminde Havn i et omrade, hvor der i forvejen foregar mange
aktiviteter (bl.a. p-plads, lystbddehavn, badestrand og beachvolley-faciliteter).

Vaesentlighedsvurderingen erstatter i store traek miljgvurderingen af planforslagets indvirkning
pa internationalt beskyttet natur. Miljigrapportens afsnit om vurdering af planens indvirkning pa
Internationalt beskyttet natur forholder sig séledes udelukkende til de emner i bilag 3 til loven,
som veesentlighedsvurderingen ikke deekker.

Miljigrapporten er offentliggjort sammen med forslag til lokalplanen. Veesentlighedsvurderingen
indgar som et bilag i Miljigrapporten.

Der ligger yderligere et Natura 2000-omrade "Svanemosen”, 12 km fra planomradet. Det
vurderes grundet afstanden, at lokalplanen ikke vil have en negativ indflydelse pa Natura
2000-omréadet.

Beskyttet natur

Der findes ikke arealer omfattet af naturbeskyttelsesloven inden for lokalplanomradet. Syd-
vest for planomradet findes arealer med strandeng, der er registreret som beskyttet natur og
lysaben habitatnatur. Lokalplanens realisering vurderes ikke at kunne pavirke de beskyttede
naturomrader. Desuden vurderes omradets ekologiske funktionalitet fortsat at kunne bevares
og ikke pavirkes ved vedtagelsen af lokalplanen.

Klima og baeredygtighed

Den mindre bebyggelse i lokalplanomrédet, er kystnaert og lavt beliggende, og det ma forven-
tes, at havvandstanden ved hejvandshzendelser vil nd bygningerne. Projektet vil derfor medfe-
re en aget risiko for oversvemmelse og erosion, og der vil derfor veere en risiko for beskadigel-
se af bebyggelsen.

For at imedegé udfordringer med oversvemmelse og erosion, ber disse udfordringer indarbej-
des i planleegningen og etablering af bebyggelsen, sé bl.a. materialer og konstruktioner (op-
bygning) sikrer, at bebyggelsen kan modsta havvandet.

For at sikre lokalplanomréadet og de tilgreensende arealer mod afstremmende overfladevand er
der fastlagt en maksimal tilladt befeestelsesgrad.

For at klimatilpasse omradet skal bygningerne sikres mod oversvemmelser, hvilket lokalplanen
sikrer ved at fastseette bestemmelser for en minimums sokkelhajde op til 0,25 meter over ek-
sisterende terreen. Bygningers gulv, konstruktion og yderveegge anbefales udfert i modstands-
dygtige materialer, s& de kan modstéa periodiske oversvemmelser med saltvand fra havet.
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Kommuneplanen

Kommuneplan 2021-2033
er den samlede plan for he-
le kommunens fysiske ud-
vikling i en periode pa 12 ar.
Den er udarbejdet med bag-
grund i planloven og skal
revideres hvert 4. ar. Kom-
muneplanen bestar dels af
en hovedstruktur dels af
rammer for lokalplanleeg-
ningen.

Hovedstruktur

Kolding Kommuneplan
2021-2033 har en feelles ho-
vedstruktur for Trekantom-
radets 7 kommuner og en
lokal hovedstruktur for Kol-
ding kommune alene. | ho-
vedstrukturen beskrives de
overordnede mal for udvik-
lingen i byerne og det abne
land. Herudover fastleegges
retningslinjer for
arealanvendelsen i kommu-
nen som helhed. Retningslin-
jerne angiver enten generelle
bestemmelser eller refererer
til specifikke geografiske ud-
pegninger af interesseom-
rader, der skal varetages af
kommunens administration.

Rammer for lokalplanleeg-
ning

| rammerne for lokalplan-
leegning fastleegges bestem-
melser for udviklingen af de
enkelte omrader. Kommu-
neplanens rammebestem-
melser har betydning for
kommunens kompetence til
at lave lokalplaner. Der skal
udarbejdes en lokalplan, nar
det er nedvendigt for at sik-
re kommuneplanens virkelig-
gorelse. En lokalplan ma ikke
stride mod kommuneplanen,
men kan godt veere stram-
mere end kommuneplanens
rammebestemmelser, f.eks.
gennem fastsaettelse af lave-
re bebyggelsesprocenter.

Lokalplan 1343-71 - et omrade til havneformal

Lokalplanen giver mulighed for vandgennemtraengelige belaegninger og/eller groenne tage, for
at oge fordampningen og reducere maengden af afstreammende regn fra selve beleegningen og
bygningerne.

Overfladevand fra tage, belaegninger og lignende skal handteres pa egen grund. For at fore-
bygge oversvemmelse kan der, etableres anlaeg til lokal afledning af vandet, der kan ske ned-
sivning eller forsinkelse af regnvandet. Dette kan ske ved f.eks. at anleegge f.eks. regnbede,
vandrender, anvende permeable belaegninger og/eller granne tage. Faskiner er ikke en mulig-
hed péa grund af hejt grundvand.

Der ber ikke opbevares miljgskadelige stoffer pa en sédan made, at de risikerer at blive udledt
til miljoet ved oversvemmelse.

Lokalplanens forhold til anden planlaagning

Eksisterende lokalplan eller byplanvedtzegt

Omréadet er omfattet af den eksisterende lokalplan 4.108 for Hejlsminde. Lokalplanen fastsast-
ter anvendelsen af havnearealet, som i lokalplanen ligger inden for delomrade VI, til havnefor-
mal.

Denne lokalplan ophaeves for den del, som er omfattet af naervaerende lokalplan ved dens en-
delige vedtagelse og offentliggorelse.

Lokalplanens forhold til kommuneplanen

Lokalplanen er i overensstemmelse med Kolding Kommuneplan 2021-2033 og er indeholdt i
rammeomrade 1343.01.

Retningslinjer

Lokalplanomréadet ligger inden for flere udpegede retningslinjer i kommuneplanen:

Kystnaere dele af byzonen

Omradet ligger inden for 3 km fra kysten og i byzone, og er omfattet af den kystneere del af
byzonen. Lokalplanen tillader ikke byggeri hejere end 5 meter. Omrédet er i visuel kontakt med
kysten, da omradet er en del af det eksisterende havnemilje, hvor lystbade ligger til, men idet
at lokalplanomradet indgar i en bymaessig sammenhzaeng, at den mindre bebyggelse vil vaere i
en begraenset storrelse og naturligt fejer sig til havneanlaegget, samt at bygningshejden holdes
lav, vurderes planleegningen ikke at pavirke oplevelsen af kystlandskabet veesentligt.

Bl&-Gron Struktur

Hele lokalplanomradet er i kommuneplan 2021-2033 udpeget som et veerdifuldt omréade i Bla-
Gren Struktur. Hensynet til at bevare, styrke og udvikle den Bla-Grenne Struktur skal indga i
de samlede overvejelser, nar der treeffes beslutninger i sager og projekter, der kan fa indflydel-
se pa den Bla-Grenne Struktur, herunder ber der tages udgangspunkt i udviklingsprincipperne
tid, plads og forbindelser.

Lokalplanomréadet indgar i landskalbbsomradet Hejls Nor, som ogsé er udpeget til Natura
2000-omrade. Pa en smal landtange mellem noret og Lillebzelt ligger Hejlsminde, som er en
lile ferieby med et sommerhusomrade, der straskker sig op langs kysten mod nord. Der er

i dag forbindelse mellem noret og Lillebaelt gennem en sluse. Generelt bliver de bla-grenne
elementer mere veerdifulde, jo eeldre og sterre tidsdybde de har. Hvis de edelsegges eller for-
ringes tager det meget lang tid at genskabe dem og i nogle tilfeelde er det ikke muligt. Derfor
er det meget vaesentligt at bevare og styrke de eksisterende bla-grenne elementer, som rum-
mer langt sterre vaerdi end de nye vi kan skabe, skabe plads til det bla-grenne, og at skabe
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forbindelser mellem de forskellige bla-grenne omrader er vaesentlige, bade i form af ekologiske
forbindelser og vandveje, men ogsa som rekreative forbindelser.

Da arealet allerede indgar i en bymaessig sammenhaeng med de tilgreensende boligomrader
mod nord og syd, og indgér i det eksisterende havnemilja, som er et forholdsvis fladt befaestet
areal ved Slusen fra Hejls Nor, samt at bebyggelse og anleeg indpasser sig bedst muligt ved at
begreense bygningshejden til maksimalt 5 meter og farve- og materialevalget, vurderes lokal-
planen ikke at f& veesentlig indvirkning p& den BI&-Greonne Struktur.

Bevaringsveerdigt landskab

Hele lokalplanomradet er i kommuneplan 2021-2033 udpeget som bevaringsveerdigt land-
skab. Landskabshensynet knytter sig konkret til landskabsomradet Hejls Nor, som er kende-
tegnet ved variationen mellem det relativt abne landskab i den centrale del af omradet, hvor
landskabet i hej grad er orienteret mod Hejls Nor, samt den smalle &dal omkring Taps A og
den bredere adal omkring Keer Moalled. Selv om landskabet inden for dette omréde varierer,
udger det en samlet enhed omkring Hejls Nor.

|det lokalplanomradet er omfattet af retningslinjen bevaringsvaerdige landskaber, skal omradet
som hovedregel frinoldes for byggeri og anleeg. Hvor byggeri og anleeg tillades i udpegede
bevaringsveerdige landskaber, skal det ske ved, at placering, skala, orientering, farvevalg og
arkitektur tilpasses det konkrete landskab. Hermed sikres, at landskabets karakter, herunder
de geologiske, kulturhistoriske og oplevelsesmaessige veerdier, ikke forringes.

Da arealet allerede indgér i en bymaessig sammenhaeng med de tilgraensende boligomrader
mod nord og syd, og samtidig indgar i det eksisterende havnemilja, som er et forholdsvis fladt
befeestet areal ved Slusen fra Hejls Nor, samt at bebyggelse og anleeg indpasser sig bedst
muligt ved at begreense bygningshejden til maksimalt 5 meter og farve- og materialevalget,
vurderes lokalplanen ikke at fa vaesentlig indvirkning pa det bevaringsveerdige landskab.

Storre sammenhzngende landskaber

Hele lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021-2033 omfattet af retningslinje for sterre sam-
menhaengende landskaber, som bl.a. fastseetter, at storre sammenhaengende landskaber som
udgangspunkt skal friholdes for sterre byggeri og sterre tekniske anleeg, som slerer de visuelle
og landskabelige sammenhzaenge, og pavirker landskabernes uforstyrrede karakter.

For at imedegé dette landskabshensyn indpasses bebyggelse og anleeg bedst muligt i det ek-

sisterende havnemiljig ved at begraense bygningshejden til maksimalt 5 meter, samt farve- og
materialevalget. Derfor vurderes det ikke at have en vaesentlig pavirkning pa det sterre sam-
menhaengende landskab.

Luftfoto, der viser lokalplanomradets
placering (bld markering) i det bevarings-
veerdige landskab og sterre sammen-
heengende landskab (svag gul markering)
om Hejls Nor.
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Naturbeskyttelsesomrade

Hele lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021-2033 omfattet af retningslinje for de internati-
onale naturbeskyttelsesomrader (Natura 2000). Det betyder, at de skal beskyttes og videreud-
vikles, sa de arter og naturtyper, som er grundlaget for udpegningen, aktivt seges sikret eller
genoprettet til en gunstig bevaringsstatus.

Omréaderne skal friholdes for aktiviteter og anlaag m.v., som kan indebasre en forringelse af
omréadets naturtyper og levesteder for arterne eller kan medfere forstyrrelse, der har negative
konsekvenser for de arter, omrédet er udpeget for.

Lokalplanomréadet indgar i en eksisterende bymaessig sammenhasng med de tilgresnsende
boligomrader mod nord og syd, og det eksisterende havnemilja, som er et forholdsvis fladt
befaestet areal ved Slusen fra Hejls Nor. Den mindre bebyggelse indpasser sig bedst muligt
ved at begraense omfanget samt bygningshejden til maksimalt 5 meter og farve- og materiale-
valget, og det vurderes, at planleegningen ikke vil fa veesentlig indvirkning pa de internationale
naturbeskyttelsesomrader.

Forholdene til naturhensynene er neermere beskrevet i miljigrapporten, hvor vaesentlighedvur-
deringen indgéar som et bilag.

Skovrejsning ugnsket

Hele lokalplanomréadet er i Kommuneplan 2021-2033 omfattet af retningslinje for omréader,
hvor skovrejsning er ugnsket, da skovrejsning er uforeneligt med de seerligt geologiske be-
skyttelsesomréder ved Hejls Nor, idet landskabstraskkene og deres indbyrdes overgange og
sammenhasnge, der karakteriseres ved deres seerlige visuelle oplevelsesmuligheder, vil blive
sloret eller edelagt. At udlaegge lokalplanomradet til bebyggelse og anleeg er ikke i strid med
retningslinjen skovrejsning uensket.

Oversvemmelse eller erosion

Hele lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021-2033 omfattet af retningslinje for oversvem-
melse og erosion.

Planleegning af nye byomréder, forteetning af eksisterende by, seerlige tekniske anleeg eller een-
dret arealanvendelse m.v. inden for omrader med risiko for oversvemmelse og erosion méa kun
ske under hensyntagen til anvendelse af afveergeforanstaltninger, som sikrer mod oversvem-
melse eller erosion.

Bebyggelse sikres mod oversvoammelser ved at lokalplanen fastsaetter bestemmelser for en
minimums sokkelhejde og muligger at materialer i konstruktion og yderveegge kan modsta
havvandet. Det vurderes, at det er gennemforligt at realisere planlaegningen.

Forholdet til klimahensynene med afveergeforanstaltninger er naermere beskrevet i miljgrappor-
ten.

Kultur, turisme, friluftsliv - lystbaddehavn

Hele lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021-2033 omfattet af retningslinje for lystbade-
havn. Det betyder, at udbygning af lystbadehavne og badehavne kan finde sted, safremt natio-
nale interesser og internationale naturbeskyttelsesinteresser er tilgodeset.

Idet der planlaegges for en udbygning af eksisterende havnefaciliteter i et mindre omfang pa
lokalt plan, vurderes planlaegningen ikke at have en vaesentlig pavirkning af nationale interesser
0g internationale naturbeskyttelsesinteresser.

Outdoorstrategi

Landskabsomradet Hejls Nor er et hotspot i Kolding Kommunes outdoorstrategi; Hejls Nor
- Fjord og kyst hotspot. Hotspotsene er udvalgt med udgangspunkt i de enkelte omraders
unikke kvaliteter og stedets "sjeel”. Ikke alle hotspots kan det samme. Med respekt for stedets
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"sjel”
tiviteter, sendagsture og hverdagsleb, ro og fordybelse til autentiske oplevelser. Omradet ved
Hejls Nor er knyttet til Fjorden og kystlandskabet/Naturpark Lillebaelt.

vil kommunen differentiere og udstikke rammer, sé der er rum til bade rees og vilde ak-

Sektorplaner

Renovation

Der skal i lokalplanomradet sikres det forngdne areal til opbevaring og handtering af erhvervs-
affald. Opbevaring og handtering af erhvervsaffald skal ske i overensstemmelse med geaelden-
de affaldsbekendtgerelse samt Kolding Kommunes regulativer og retningslinjer.

Varme

Lokalplanomrédet indgar ikke i varmeforsyningsplanen.
Varmeforsyning skal derfor varetages lokalt, for eksempel i form af anleeg som varmepumper
eller lignende.

Der er ikke tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning.

Spildevand
Lokalplanomradet forsynes med kloak fra kollektiv spildevandsforsyning i henhold til kommu-
nens spildevandsplan. Kloakoplandet er spildevandskloakeret.

Tag- og overfladevand skal handteres pa egen grund. Dette kan ske ved f.eks. at anleegge
regnbede, vandrender, anvende permeable belaegninger, nedsivninng og/eller gronne tage.
Faskiner er ikke en mulighed pa grund af hejt grundvand.

Drikkevandsinteresser

Hele lokalplanomréadet ligger inden for et omrade omfattet af almindelige drikkevandsinteresser
(OD).

Statslige interesser

Statslig vandomradeplan
Lokalplanomradet er omfattet af de statslige vandomradeplaner 2015-2021 og ligger inden for
hovedvandoplande nr. 1.11 Lillebeelt/Jylland - delvandoplande Lillebeelt, Bredningen nr. 217.

Lillebeelt, Bredningen er malsat med god ekologisk tilstand. Tilstandsvurderingen, pa tidspunk-
tet for lokalplanens udarbejdelse, er ringe gkologisk tilstand.

Det vurderes, at lokalplanen ikke er i strid med de statslige vandomradeplaner.

Kystnaere dele af byzonen

Omrédet ligger inden for 3 km af kysten og i byzone, og er omfattet af den kystnaere del af
byzonen. Omréadet er i visuel kontakt med kysten, da omradet er en del af det eksisterende
havnemilje. Idet at omradet indgér i en bymaessig sammenhaeng, og at bygningshejden hol-
des lavt ved at lokalplanen ikke tillader byggeri hejere end 5 meter, vurderes planleegningen
ikke at pavirke oplevelsen af kystlandskabet vassentligt.
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Foto, taget fra molens sydlige ende, som
viser bebyggelsen ved lystbadehavnen i
forhold til den bymaessige sammenhaeng
0g kystlandskabet.

Lokalplan 1343-71 - et omrade til havneformal

Tilladelser fra andre myndigheder

Fortidsminder
Arkeeologi Haderslev skal sikres mulighed for at foretage arkeeologiske undersogelser ved

nedrivning, bebyggelse og anleeg. Hvis der under byggeri eller anleegsarbejde treeffes pa for-
tidsminder, skal arbejdet stoppes og Arkaeologi Haderslev underrettes, jf. museumsloven.

Kystbeskyttelse og terreenregulering mv.

Eventuelle kystbeskyttelsesforanstaltninger mé kun udferes efter tilladelse fra Kolding Kommu-
ne efter kystbeskyttelsesloven.

Pa arealer, der ligger inden for en afstand af 100 meter fra, hvor sammenhaengende landvege-
tation begynder, ma der til andre formal end kystbeskyttelse kun etableres faste anleeg, som
ogsa etableres péa seterritoriet, eller graves, bores, pumpes, suges eller foretages nogen form
for terreenaendring efter tilladelse fra Kystdirektoratet.

Vejanleeg

Der kan ikke uden samtykke fra politiet gives tilladelse til udferelse af vejanlaeg m.m., der kan
have vaesentlig betydning for feerdslens sikkerhed og afvikling, jf. faerdselsloven.

Afgorelse om tilladelse til projekter omfattet af krav om miljovur-
dering

Alle konkrete projekter omfattet af krav om miljovurdering skal have en tilladelse efter miljovur-
deringsloven, baseret pa den gennemferte miljgvurderingsproces.

Arkaeologisk vurdering

Museum Senderjylland, Arkeeologi Haderslev har foretaget en arkivalsk kontrol af lokalplanens
omrade. Museet vurderer, at risikoen for at stede péa arkasologiske fortidsminder under jordar-

bejde er minimal, og mener, at en arkaeologisk forundersagelse ikke er nedvendig, da omradet
mestendels er bebygget eller planeret pa anden vis.

Bygherre skal dog veere opmaerksom pa, at hvis der under anleegsarbejdet alligevel péatraeffes
jordfaste fortidsminder eller andre kulturhistoriske anleeg, skal anlaegsarbejdet (jf. museumslo-
vens § 27, lov nr. 473 af 7. juli 2001) omgéende indstilles i det omfang, det bergrer fortidsmin-
det, og Museum Senderjylland - Arkaeologi Haderslev adviseres.
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Ekspropriation
| henhold til planlovens § 47 kan der foretages ekspropriation af private ejendomme eller rettig-

heder over ejendomme, nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig betydning for virkeliggerelse
af lokalplanen og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation er tvungen afstéelse af ejendom og kan efter Grundlovens § 73 kun ske ifelge
lov, hvor almenvellet kreever det og mod fuldstaendig erstatning.

Efter praksis geelder desuden en reekke betingelser, som skal veere opfyldt ved en ekspropri-
ation. Ekspropriationen skal séledes veere lovlig, nedvendig og tidsmaessigt aktuel for realise-
ringen af ekspropriationsformalet. Herudover skal ekspropriationen veere rimelig i den konkrete
situation.

Muligheden for ekspropriation efter lokalplanen geelder hejst 5 ar efter offentliggerelsen af en-
delige lokalplan.
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Kortbilag
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Bilag

Bilag A - Farver
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Bilag A - Farver

Farveskala

Farverne kan fremtraede meget forskelligt
pa skaerme og printere. Rekvirer eventu-
elt et farvekort fra en forhandler.

Kridt‘ varm

Lokalplan 1343-71 - et omrade til havneformal

ir5 oi oxidsort (varm)

Kold ir3 o‘ Iis blélii dodanog, f
’ \J d
- - “-i-* ) | 1‘ - -

Lis u/tramarin‘ berlinerbl§ oi turkis

Grgnjord, lys grenjord o

kromoxidirﬂn

Lys ok;:(gﬂrlv guldokker oi Iis breendt umbra/siera

35



Lokalplan 1343-71 - et omrade til havneformal

Om lokalplaner

| en lokalplan fastlaegger byradet bestemmelser for, hvordan arealer, ny bebyggelse, beplantning, veje, stier osv. skal placeres og udfor-
mes inden for et bestemt omrade. Lokalplanen er bygget op med felgende indhold:

¢ Indledningen, der beskriver lokalplanomradets afgraensning samt baggrunden for og formalet med lokalplanen.
e Bestemmelser, der fastlaegger, hvordan lokalplanomradet kan anvendes.

e Redegerelsen, der i mere udferlig tekst og illustrationer forklarer og begrunder lokalplanens bestemmelser og beskriver planens
forudsaetninger.

e \edtagelsespategning, der dokumenterer, at planen er forelagt og vedtaget i byradet.
e Matrikelkort, som viser afgrasnsningen af omradet i forhold til ejendomsskel.

e Lokalplankort, som knytter sig til lokalplanens bestemmelser og er juridisk bindende for omradets udnyttelse. Lokalplankort vil ofte
veere flere kortbilag.

e Eventuel illustrationsplan, der viser, hvordan bebyggelse og anlaeg kan udferes efter planen. lllustrationsplanen er kun juridisk bin-
dende i det omfang, bestemmelserne henviser til den.

Hvornar skal der laves en lokalplan?

Planloven bestemmer, at byradet har pligt til at lave lokalplan, fer der gennemferes sterre udstykninger eller sterre bygge- og anleegsar-
bejder - herunder nedrivning af byggeri. Endvidere skal der udarbejdes en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens
virkeliggerelse, eller nar der skal overfares arealer fra landzone til byzone.

Herudover har byrédet ret til pa ethvert tidspunkt at beslutte at udarbejde en lokalplan, hvis man f.eks. ensker at vurdere et projekt i en
starre sammenheeng i planleegningen eller en offentlig diskussion om udviklingen af et areal.

| en lokalplan kan byradet fastsaette bindende bestemmelser for et omrade, for eksempel om:

e omradets anvendelse

e udstykning

e vej- 0g sti- og parkeringsforhold

e placering og udformning af bebyggelse og materialer

e sikring af resultater efter byfornyelse

e pevaring af bygninger og beplantning

e etablering af feellesanlaeg
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27. november 2023 - Sagsnr. 22/29408 - Lgbenr. 216197/23

Offentlig hering

Byradet vedtog den 21. november 2023 at sende fglgende planforslag i offentlig hering:
e lokalplan 1343-71 Ved Hejlsminde Lystbadehavn — et omrade til havneformal.

Haringsperioden er 8 uger fra den 27. november 2023 til den 22. januar 2024.

Planforslaget med tilhgrende miljgrapport kan ses pa www.kolding.dk/plansager (klik pa "Kommune- og
lokalplaner”) og pa By- og Udviklingsforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding.

Grunden til, at du far dette brev er, at du kan have en direkte eller en indirekte interesse i indholdet af
planforslaget.

Du kan se referatet fra den politiske behandling ved at falge dette link:
Referat 21. november 2023 www.kolding.dk/politik/dagsordener-referater/

Vi forventer, at planforslaget med alle indkomne bemeaerkninger og indsigelser bliver behandlet i Byradet
den 19. marts 2024.

Dette brev og offentliggerelse af planforslaget sker efter planlovens §§ 24-26 og miljgvurderingslovens §
32.

Du kan se yderligere oplysninger om hgringsperiode, indsigelsesfrist, retsvirkninger og klagevejledning i
annoncen pa naeste side. Har du spgrgsmal, er du velkommen til at kontakte mig pa mayda@kolding.dk
eller 79 79 66 01.

Venlig hilsen

May Damgaard Sgrensen
Arkitekt / Byplanlaegger

Bilag: Annonce om offentlig haring

By- og Udviklingsforvaltningen May Damgaard Sgrensen

Plan 797966 01
Nytorv 11 mayda@kolding.dk

6000 Kolding


http://www.kolding.dk/plansager
https://www.kolding.dk/politik/dagsordener-referater/
mailto:mayda@kolding.dk

Kolding
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en del af trekantomraadet

Offentlig hering af forslag til lokalplan 1343-71 Ved
Hejlsminde Lystbadehavn — et omrade til havneformal med
tilherende miljgrapport

Kort beskrivelse af planforslagene

m Lokalplanomrade

Luftfoto med afgraensningen af lokalplanomradet.

Byradet har den 21. november 2023 vedtaget at fremlaegge forslag til lokalplan 1343-71 Ved Hejlsminde
Lystbadehavn — et omrade til havneformal. Offentliggerelse af planforslaget og miljgrapporten sker efter
planlovens §§ 24-26 og miljgvurderingslovens § 32.

Planomradet ligger centralt i Hejlsminde ved Hejlsminde Lystbadehavn.

Lokalplanens formal er:
e atlovliggare de mindre bygninger ved havneomradet;
e at muliggere en udbygning med servicefaciliteter pa lystbadehavnen;
e at abne mulighed for udvidelse af den eksisterende bebyggelse;
o at sikre bygningshgjder samt et diskret materiale- og farvevalg;
o at sikre bebyggelsens indpasning i omgivelserne og det bevaringsveerdige kystlandskab;
e at fastholde lokalplanomradet i byzone.
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Planforslaget og miljgrapporten kan ses pa www.kolding.dk/plansager (klik pa4 "Kommune- og
lokalplaner”) og pa By- og Udviklingsforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding. Planafdelingen kan kontaktes
pa telefon 79 79 13 20.

Hgringsperiode
Planforslaget med tilhgrende miljgrapport er fremlagt i 8 uger i perioden fra den 27. november 2023 til den
22. januar 2024. Herefter vil de indkomne hgringssvar blive behandlet.

Indsigelse til Kolding Kommune

Du kan sende bemaerkninger eller aendringsforslag om ethvert forhold i planforslaget til By- og
Udviklingsforvaltningen, Nytorv 11, 6000 Kolding eller via kommunens hgringsportal
www.kolding.dk/plansager (klik pa "Kommune- og lokalplaner”), sa vi har det senest den 22. januar 2024.
Hvis du ensker at klage til et klagenaevn, skal du falge nedenstaende klagevejledning.

Vi gor opmeerksom pa, at der er abenhed i myndigheders sagsbehandling. Indkomne bemaerkninger er
omfattet af reglerne om aktindsigt og vil kunne optraede i vores afggrelser, som blandt andet offentliggares
pa vores hjemmeside.

Midlertidige retsvirkninger for lokalplanforslaget

Efter offentligggrelsen, den 27. november 2023, ma lokalplanomradet ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes
pa en made, der foregriber den endelige lokalplans indhold. De midlertidige retsvirkninger geelder hgjst i et
ar efter lokalplanforslagets offentliggerelse eller til lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort.

Efter udlgbet af hgringsperioden kan byradet tillade, at en ejendom, der er omfattet af planforslaget,
bebygges eller udnyttes efter forslaget, safremt dette er i overensstemmelse med kommuneplanen og der
ikke er tale om at begynde et stgrre byggearbejde m.v. Tilladelsen kan dog ikke meddeles, sa leenge et
eventuelt veto opretholdes. Der kan heller ikke meddeles tilladelse i tilfeelde, hvor indenrigs- og
boligministeren har truffet beslutning om at overtage byradets befgjelser efter loven i sager, der bergrer
andre myndigheders lovbestemte opgaver eller har stgrre betydning.

Miljgvurdering

Som et grundlag for beslutningen om at fremlaegge planen og senere meddele tilladelse til projektet er der
udarbejdet miljgrapport. Miljgrapporten beskriver, hvordan planens realisering forventes at pavirke miljget.
Felgende emner er beskrevet i miljgrapporten: Internationalt beskyttet natur (Natura 2000-omrader) og
klimatiske faktorer.

Miljgrapporten er offentliggjort sammen med planforslaget.

Klagevejledning vedragrende klager til klagenavn

Hvad kan der klages over?
Du kan klage over retlige spargsmal i forhold til planforslaget og miljgvurderingen. Det vil sige, at du kan
klage, hvis du mener, at lovens krav ikke bliver opfyldt, f.eks.
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Hvem kan klage?
Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt enhver der har en veesentlig, individuel
interesse i sagens udfald.

Hvem er klageinstans?
Planklagenzevnet.

Hvordan klager man?

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til pA www.borger.dk og www.virk.dk. P& borger.dk skal
du s@ge efter 'Klageportal’.

| seerlige tilfeelde kan en borger fritages fra at anvende Klageportalen. Det er klagenaevnet, der afgar, om
en borger kan fritages. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en
begrundet anmodning til Naevnenes Hus, Toldboden 2, 8800 Viborg. Hvis du er fritaget for at bruge Digital
Post, bedes du oplyse dette i din anmodning.

Hvis du ans@ger klagenaevnet om at blive fritaget for brug af Klageportalen, bedes du ogsa give
kommunen besked, sa vi ved, at der er en klage pa vej. Du kan orientere os via mail pa plan@kolding.dk,
pa telefon 7979 1320 eller ved at sende et brev til Planafdelingen, By- og Udviklingsforvaltningen,

Nytorv 11, 6000 Kolding.

Hvad er klagefristen?
Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelsen af den endeligt vedtagne plan. Den endelige vedtagelse af
planen kan fgrst ske, nar hgringsperioden er slut og alle indkomne indsigelser er blevet behandlet.

Hvad er lovgrundlaget?
Planloven om miljgvurderingsloven.

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. Neermere vejledning om klage og gebyr findes pa
www.naevneneshus.dk.

Segsmalsfrist:
@nsker du at afprgve afgerelsen ved domstolene, skal du have anlagt segsmal inden 6 maneder fra
offentliggerelsen.
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