Lokalplan nr. 1092

Omrade til varmeveerk og vandvaerk
ved Qstparken, Ejsing.

HOLSTEBRO KOMMUNE



Redeggrelse

Lokalplan nr. 1091

Forord til lokalplan

Byradet har besluttet at offentliggere et forslag til en lokal-
plan for vandveerk, fiernvarmevaerk med tilhgrende solvar-
meanlaeg, Dstparken i Ejsing.

Lokalplanen bestar af:

* En redeggrelse, der beskriver planens baggrund, for-
holdet til omgivelserne, miljgvurdering mm. Her anferes
ogsa nogle af de seerskilte tilladelser, der kan vaere
ngdvendige for gennemfarelsen af det byggeri, den
anvendelse osv., som lokalplanen regulerer.

» Bindende lokalplanbestemmelser med tilhgrende
kortbilag, der - sammen med blandt andet byggelovens
bestemmelser - regulerer omradets udformning og an-
vendelse mm.
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Redeggrelse

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomradet ligger i den gstlige del af Ejsing nord for
Vinderupvej og gst for Ostparken.

Afgreensningen af lokalplanens omrade er Jstparken
mod vest, et lille skovareal ved Vinderupvej mod syd, et
eksisterende laehegn ud til det abne land mod gst og af
landbrugsjord mod nord.

Lokalplanomradet er ca. 2,2 ha stort og har en god belig-
genhed i forhold til Ejsing by og den eksisterende fjernvar-
meledning, som ligger lige nord for omradet. Placeringen
af fiernvarmeledningen og tilknytningen til Ejsing ger det
relativt let at forsyne byen med varme uden, at der skal
etableres nye fijernvarmerer.

Baggrund og formal

Ejsing Fjernvarmeforsyning A.m.b.a gnsker at etablere et
nyt biomassefyret varmeveerk for at kunne skifte til billi-
gere breendsel og nedbringe prisen pa fiernvarme.

Sammen med varmevaerket udlaegges der areal til et sol-

varmeanlaeg. Pa sigt vil der blive etableret et solvarmean-
laeg som anslas til at kunne deekke 20-25% arsproduktio-

nen. | forbindelse med opfarelsen af varmevaerket, vil der

ogsa blive etableret en akkumuleringstank pa 350m?3, som
passer til solvarmeanlaegget. Solvarmeanlaegget vil fylde

starstedelen af lokalplanomradet.

Panorama af lokalplanomréadet set fra sydast



Udover varmeveerket og solvarmeanlaegget omfatter lo-
kalplanomradet ogsa det eksisterende vandvaerk og et lille
areal hvor der er plantet treeer.

Da varmeveerket, solvarmeanlaegget og vandveerket ligger
ud mod det abne land, skal der etableres en afskeermende
beplantning, som er medvirkende til at varmevaerket mm
ikke forstyrrer det eksisterende landskab.

Eksisterende forhold

Omradet gst for Ostparken preeges i dag af dyrket land-
brugsjord. Resten af lokalplanomradet er praeget af lae-
hegn og lav beplantning samt Ejsing vandveerk. Det er
vejen Jstparken, der er den gstlige afgreensning af Ej-
sing og dermed ogsa overgangen fra byen til de dyrkede
landbrugsjorde. Fremover vil lokalplanomradet blive denne
overgang fra by til land.

Indenfor lokalplanomradet falder terreenet ca. 3 meter fra
den nordlige afgraensning ned mod den sydlige afgreens-
ning. | den nordgstlige del af lokalplanomradet er der en
mindre stigning pa 1 meter. Derfor er der en hgjdeforskel
pa 4 meter fra sydvest mod nordgst.

Mod @st er en mindre vold og beplantning med til af
afgraense lokalplanomradet langs med en eksisterende
markvej der ligger lige @st for omradet. Mod vest er der
ogsa et laehegn langs den nordlige del af vejen Jstparken.

Der er kun en eksisterende bygning indenfor lokalplanom-
radet. Det er en mindre bygning i rede teglsten og med
sort tag som er en del af Ejsing Vandvaerk. Bygningen
preeger grunden med vandveerket. Stgrstedelen af vand-
veerkets grund er udlagt som graesareal og grunden er
omkranset at beplantning i form af traeer og lave buske.
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Lige syd for vandveerket er der et lille omrade med lav
beplantning, sa lokalplanomradet afgraenses af forskellige
former for beplantning med undtagelse af mod nord, hvor
man kan se ud over de dyrkede marker. Det gor sammen
med det faldene terraen og beplantningen, at lokalplanom-
radet kun kan ses fra nord.

| dag er der kun etableret én indkarsel til lokalplanomra-
det, som er ved Vandveaerket. Derudover er det muligt for
landbrugsmaskiner mm at kgre ind til marken i lokalplan-
omradets sydvestlige hjgrne mellem den lave beplantning
og skovarealet ved Vinderupvej.

Omgivelserne

Lokalplanomradet bliver den gstlige afgraensning af Ejsing.
Det ligger mellem det abne land med dyrkede landbrugs-
jorder og et parcelhuskvarter.

Fra lokalplanomradets nordvestlige hjgrne er der udsigt
til Ejsing kirke og Ejsing Egebjerg hallen. Herfra kan man
0gsa se Ejsings nordgstligste parcelhusgrunde og dyr-
kede marker.

Udsigten mod @st er praeget af marker og laehegn, men
Rose Poultry kan skimtes bag treeerne.

Nar man kgrer mod Ejsing, fra hovedvejen via Vinde-
rupvej, ses lokalplanomradets beplantning tydeligt. Be-
plantningen er med til at definere en grgn afgraensning af
lokalplanomradet, sa det ikke ses fra omgivelserne.

Det der praeger landskabet ved Ejsing er tre store mgiller,
der star syd for byen. Mgllerne star syd for lokalplanom-
radet pa den anden side af Vinderupvej. Mgllernes hgjde
ger, at de tydeligt ses fra lokalplanomradet og omegn.

Ejsing vandveerk



Lokalplanens indhold

Disponering og anvendelse

Lokalplanen fastleegger, at det kommende varmeveerk skal
ligge i det nordastlige hjgrne lige nord for vandveaerket.
Den resterende del af lokalplanomradet udleegges hoved-
sagligt til solvarmeanlaeg.

Varmeveerket bestar af en kedelcentral med biomasseke-

delanlaeg, flislager, SRO-anleeg samt kontor og sanitetsfa-
ciliteter. Lokalplanen fastlaegger at varmeveerket ma have

en skorsten som bliver minimum 17 meter hgij.

Langs lokalplanomradets afgraensning skal der plantes
traeer, sa det kun er varmeveerkets skorsten, der kan blive
synlig fra omgivelserne. Ud mod det abne land vil beplant-
ningen fremsta som de lashegn der er karakteristiske i
landskabet omkring Ejsing. Langs vejen Jstparken skal
beplantningsbeeltet veere 10 meter bredt og fungere som
en afskaermning over imod det eksisterende boligomrade
Ostparken.

Lokalplanomradet inddeles i 3 delomrader, for at sikre en
bestemt placeringen af de enkelte anlaeg.

Alt byggeri med undtagelse af vandvaerket, sma tekniske
bygninger samt eventuelle skure til dyr placeres i delomra-
de A, som ligger laengst mod nord. Det er indenfor delom-
rade A fiernvarmevaerket med de dertilhgrende tekniske
anlaeg, veerksted og administration placeres. Derudover
etableres akkumulationstanken og oplagsplads- og parke-
ringsareal indenfor delomradet.

Delomrade B er vandveerkets grund, som ligger ca. midti
ved Jstparken (vejnavn).

Vejen @stparken set fra Vinderupvej
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Starstedelen af lokalplanomradet er delomrade C, som

er ca. 1,5 ha og ligger syd for delomrade A og omkranser
delomrade B. Delomradet ma benyttes til solvarmeanlaeg,
og der ma placeres sma tekniske bygninger, der er ngd-
vendige for driften af omradet, samt skure til afgraessende
dyr.

Solvarmeanlaegget fgrer varme i rgr, som indeholder vand
med frostveeske og vandvaerkets boringer har en beskyt-
telseszone péa 25 meter. Derfor ma solvarmeanlaeggets
rar ikke nedgraves eller pd anden méade etableres indenfor
en radius af 25 meter fra vandveerkets boringer.

Bebyggelse

Ny bebyggelse, i delomrade A, skal placeres indenfor de
to byggefelter, der er vist pa kortbilag 2.

Indenfor delomrade A ma der etableres et fjernvarmeveerk
med produktions-, administrations- og lagerbygninger.
Derudover ma der opfagres én minimum 17 meter og op til
20 meter hgj skorsten samt én maksimum 15 meter hgj
akkumulationstank. Bygningerne ma ikke opferes i mere
end 2 etager og hgjden ma ikke overstige 8,5 meter. Del-
omradets bebyggelsesprocent ma ikke overstige 40%.

Vandveerkets grund er bebygget, men lokalplanen sikrer,
at bygningen kan udvides, hvis det bliver ngdvendigt, sa
lzenge byggeprocenten ikke overstiger 20%.

Bebyggelsen i delomrade C ma udelukkende vaere mindre
teknikbygninger, sma redskabsbygninger o.l., som er ngd-
vendige for solvarmeanlaeggets drift. Der ma ogsa etab-
leres skure til afgreessende dyr. Ellers ma der placeres
solvarmepaneler og —celler i reekker, som har en afstand
pa minimum 5 meter. Bebyggelsesprocenten for delomra-
det ma ikke overstige 5.

Lokalplanomréadet set fra nordvest



For at skabe en helhed i bygningerne, er der i lokalplanen
stillet krav om bygningernes farve og tagmaterialer. Alle
bygninger skal fremsta i gra, sort, rade farvenuancer eller
daempede jordfarver. Materialerne ma ikke have en glans
over 30, det geelder dog ikke for solfangere og solceller
der opseettes pa bygninger. Solfanger og solceller skal
dog veere antirefleksbehandlede, sa der undgas gener i
form af reflekser og blink.

Tagene skal udferes med tegl, betonsten eller tagpap.

Skiltning

Virksomhedens navn og logo ma opsaettes pa bygnin-
ger og ved indkarslen. Navn og logo pa bygninger skal
placeres, sa de er under tagfoden og ikke rager ud over
facaden. Skiltet ma ikke fylde mere end 10 % af facade-
arealet.

Trafikale forhold

Varmeveerket far vejadgang fra den sydlige del af Jst-
parken. Ind- og udkgrsel til omradet sker fra lokalplanom-
radets sydvestlige hjgrne. Herfra fgres vejen langs med
lokalplanomradets sydlige og gstlige graense op til varme-
veerket og oplagspladsen, der er placeret i lokalplanomra-
dets nordlige del. Vejen skal vaere minimum 6 meter bred
med fast belaegning.

Lokalplanen andrer ikke vejadgangen til vandveerket.

Beplantning

Hele lokalplanomradet far en afskeermende beplantning.
Det sker ved at bevare laehegnet langs det gstlige skel og
den sydlige afgraensning af lokalplanomradet. Derudover
stilles der krav om et 10 meter bredt beplantningsbeelte
langs Dstparken og minimum én traereekke langs den
nordlige afgreensning af lokalplanomradet.

Varmeveerkets vejadgang kommer her
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Forhold til anden planleegning

Kommuneplanen

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med Holstebro
Kommuneplan 2009 — 2021, da lokalplanomradet er om-
fattet af det abne land. Derfor skal der udarbejdes et tilleeg
til kommuneplanen far der kan etableres et fiernvarme-
vaerk og et solvarmeanlzeg indenfor lokalplanomradet.

For at bringe lokalplanen i overensstemmelse med Kom-
muneplanen er der udarbejdet et tilleeg nr. 24.

Kommuneplantillaeg nr. 24 omfatter udover lokalplanomra-
det ogsa et mindre skovareal der ligger lige syd for lokal-
planomradet. Skovarealet er med i kommuneplantillaegget
for at sikre en gren overgang fra landskabet til Ejsing og
sammenhang med det granne areal lige syd for Jstpar-
kens parcelhusgrunde.

Med kommuneplantilleeg nr. 24 overfgres arealer fra det
abne land, til et omrade med tekniske formal (Rammeom-
rade 14.T.01).

A0

Signatur
= Rammeorade 14.T.01

1 Matrikelskel

0 50 100 150 200

B0 Meter

Her ses rammeomrade 14.T.01



Kommuneplantillaeg nr. 24 har felgende rammebe-
stemmelser for omradet:

Anvendelse:
Tekniske formal

Bebyggelsens/anlaeggets karakter:
Fjernvarmeveerk, vandvaerk og solvarmeanlaeg.

Bebyggelsesprocent:
Hajst 10%

Etageantal:
Hgjst 1 etager

Bygningshgijde:
Haojst 8,5 meter — der ma dog opfares en skorsten
med en maksimal hgjde pa 25 meter samt en
akkumuleringstank med en maksimal hgjde pa 15
meter.

Nuveerende zoneforhold:
Landzone

Fremtidigt zoneforhold:
Byzone

Lokalplan/byplanvedtaegt:
Lokalplan nr. 1092

Andet:
Omradet overfares fra landzone til byzone med
lokalplan nr. 1092.
Omradet skal have en afskaermende beplantning.

Vedtagelsen af lokalplan nr. 1092 forudseetter at byradets
vedtagelse af kommuneplantilleeg nr. 24, da der skal veere
overensstemmelse mellem kommuneplanen og lokalpla-
nen.

Zoneforhold

| dag ligger hele lokalplanomradet i landzone, men med
vedtagelsen af denne lokalplan overfares omradet til
byzone.

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradet er omfattet af Vandforsyningsplan 2010
— 2021 for Holstebro Kommune. Lokalplanomradet forsy-
nes med vand fra Ejsing Vandvaerk.

Spildevandsplan

Starstedelen af lokalplanomradet er ikke omfattet af Hol-
stebro Kommunes spildevandsplan 2011 - 2016.

Redeggarelse
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Det er kun vandveerket der er omfattet af spildevandspla-
nen. Vandveerksgrunden er udlagt som separatkloakeret
omrade (kloakeret til spildevand og vejvand).

Da fjernvarmeveerket ikke er med i spildevandsplanen
kreever det at der udarbejdes et tillaeg til spildevandspla-
nen. Holstebro Kommune har igangsat udarbejdelsen af et
tilleeg til spildevandsplanen, hvor omradet vil blive seperat-
kloakeret.

Da omradet er separatkloakeret skal handtering af regn-
vand ske pa egen grund.

Drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger i et omrade hvor der er drik-
kevandsinteresser. Lokalplanens bestemmelser er ikke i
strid med beskyttelsen af grundvandet i omradet. Inden
for lokalplanomradet ma der ikke forega aktiviteter der kan
true grundvandet.

Varmeforsyning

Den hgje varmepris i Ejsing skyldes, at Ejsing Fjernvarme-
forsyning A.m.b.a. i dag keber varmen fra fjerkreesslag-
teriet Rose Poultry, derfor er der et gnske om at skifte til

et billigere breendsel ved etablering af et 1 MW biomasse
kedelanlaeg.

Ifalge varmeforsyningsplanen er der fiernvarmeforsyning i
sterstedelen af Ejsing

Den vestlige del af lokalplanomradet langs @stparken der
er deekket af forsyningsomradet. Lokalplanen stiller krav
om, at ny bebyggelse har tilslutningspligt til kollektiv var-
meforsyning fra Ejsing Fjernvarmeforsyning.

Lokalplanomradet

Lokalplanomradet, vindmegllerne, Ejsing og Kirken set fra nord



Aftaleomrade ved kirker: Kirkezone |l

| 1980°erne aftalte amtet, kommunerne og kirkelige myn-
digheder, at lzegge beskyttelsesomrader omkring kirker.
Kirkezoner er en aftale mellem det tidligere Ringkabing
Amt, kommunerne og de kirkelige myndigheder om be-
skyttelseszoner ved landsbykirker.

Omraderne er delt i tre grader af beskyttelse, jo naermere
kirkerne desto mere beskyttelse. Med beskyttelseszoner-
ne undgas byggeri og tilplantning der skeemmer kirkerne
og deres omgivelser.

Lokalplanomréadet ligger indenfor Kirkezone Il. Det betyder
at ny bebyggelse skal tage stgrst mulig hensyn til kirken
og at bygningshgjde maksimalt ma veere 8,5 meter.

Da der allerede er eksisterende bebyggelse og beplant-
ning mellem kirken og fjernvarmeveerket vil det ikke
betyde noget at der etableres beplantning omkring fjern-
varmeveerket og solvarmeanlagget. De elementer der kan
veaere markante i landskabet er derfor kun akkumulations-
tanken og den 20 meter hgje skorsten.

Syd for lokalplanomradet star tre vindmgller, som sam-
men med kirken praeger landskabsbilledet omkring Ejsing.
Vindmgllerne er mere markante end den kommende
skorsten og akkumulationstanken vil blive, derfor vil de
ikke skeemme Ejsing kirke ligesd meget som mgllerne,
nar landsbyen betragtes fra nord og syd. Set fra vest vil
skorstenen og akkumulationstanken ligge i baggrunden

i forhold til kirken og derfor ikke skeemme for kirken. Fra
@st og hovedvejen er omradet praeget af fjerkraeslagteriets
skorstene og der er flere lazhegn med hgj beplantning,
som ggr at skorstenen og akkumulationstanken ikke vil
komme til at skeemme yderligere for kirken.

Vindmaller

=

Ejsing Kirke
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Derfor vurderes det ikke at fiernvarmeveerket og solvar-
meanlaegget vil have indflydelse pa kirkens omgivelser og
pa hvordan kirken betragtes som en del af det samlede
landskabsbillede.

Miljgvurdering

Byradet har besluttet, at der ikke skal gennemfares vide-
regadende miljgmeaessige vurderinger af lokalplanen end
dem, der fremgar af neerveerende redegerelse. Beslutnin-
gen er truffet pa baggrund af en gennemgang af lokal-
planens mulige miljgpavirkninger. Der er under denne
gennemgang ikke afdaekket betydelige, utilsigtede miljg-
pavirkninger.

Afgerelsen er truffet i henhold til § 4, stk. 1, i lov om miljg-
vurdering af planer og programmer (lovbekendtggrelse nr.
936 af 24. september 2009.

Lokalplanens gennemfgarelse

Der er et gnske om at Ejsing fjernvarmevaerk bliver opfort
i slutningen af 2013, mens solvarmeveerket og akkumulati-
onstanken farst vil blive etableret senere.

Arealet til solvarmeanlaegget er med i lokalplanen for at
tage hgjde for en langsigtet planlaegning og for at frem-
tidssikre arealet til det konkrete formal. Dermed bliver der
ogsa en sammenhaeng i planleegningen af fiernvarmevaer-
ket og solvarmeanlaegget.

Efter en endelig vedtagelse af lokalplan 1092 og det til-
hgrende kommuneplantillzeg kan omradet byggemodnes.
Ejsing Fjernvarmeforsyning A.m.b.a. gnsker at pabegynde
byggemodningen og opferelsen af varmeveaerket straks
efter vedtagelsen af lokalplanen.

Magallerne set frra lokalplanomréadets vejadgang



Pa sigt vil solvarmeanleegget sa blive etableret. Der er en
forventning om at solvarmeveerket kan deekke 20 — 25%
af arsproduktionen sa derfor vil akkumulationstanken blive
opfert sammen med varmeveerket eller kort tid efter.

Tilladelser efter anden lovgivning

Landbrugspligt

Der er palagt landbrugspligt i omradet. Der ma ikke fore-
tages eendringer af eksisterende lovlige forhold i omradet,
for jordbrugskommissionen har meddelt ophaevelse af
landbrugspligten.

Fortidsminder

Gares der under jordarbejde fund af fortidsminder, skal den
del af arbejdet, der bergrer fundet, straks indstilles og Hol-
stebro Museum underrettes - jf. Museumslovens § 27 stk. 2.

Jordforurening

Der er ikke kendskab til, at der indenfor lokalplanomradet
er deponeret affald eller sket forurening af jorden.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejde kon-
stateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet standses,
og Teknik- og Miljg i Holstebro Kommune underrettes.
Herefter vurderes det, om der skal fastsaettes vilkar inden
arbejdet kan genoptages. Der henvises til miljgbeskyttel-
seslovens §21 og jordforureningslovens §71.

Ostparken set fra lokalplanomradets nordvestlig hjgrne
| baggrunden ses Ejsing Kirke
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Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste
servitutter, der har betydning for bygge- og anleegsarbej-
der. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle rgr, kabler
eller ledninger er tinglyst. Derfor ber relevante forsynings-
selskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes.

Ved udarbejdelsen af lokalplanen er registreret flg. Ting-
lyste servitutter, som kan have betydning for bygge- og
anleegsarbejde inden for lokalplanomradet.

Holstebro Kommune ger opmaerksom pa, at man ikke
patager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler i over-
sigten.

Matr.nr. 4r, Ejsing By, Ejsing.
Tinglyst: 24.03.1962.
Titel: Dok om aflgbsledning.

Matr.nr. 4r, Ejsing By, Ejsing.

Tinglyst: 09.05.1978.

Titel: Dok om oversigt mv.
Pataleberettiget: Holstebro Kommune.

Matr.nr. 40 og 4r begge Ejsing By, Ejsing.

Tinglyst: 09.06.1980.

Titel: Dok om bebyggelse, benyttelse mv., Vedr. 7D.
Pataleberettiget: Holstebro Kommune.

Matr.nr. 4r, Ejsing By, Ejsing.

Tinglyst: 02.11.1984.

Titel: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Pataleberettiget: Holstebro Kommune.

Vejen @stparken set fra nord



Matr.nr. 4r, Ejsing By, Ejsing.

Tinglyst: 02.10.1987.

Titel: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv., Vedr. 3T,
5M.

Pataleberettiget: I/S Ejsing Vandveerk.

Matr.nr. 4r, Ejsing By, Ejsing.

Tinglyst: 28.06.1989.

Titel: Dok om forsynings-/aflabsledninger mv. Vedr. evt. 1l.
Pataleberettiget: I/S Ejsing Vandveerk.

Matr.nr. 4r, Ejsing By, Ejsing.

Tinglyst: 07.09.1995.

Titel: Dok om fjernvarme/anlaeg mv., Vedr. 4A, 4R, 4S.
Pataleberettiget: Ejsing Fjernvarmeforsyning A.m.b.A.

Matr.nr. 4r, Ejsing By, Ejsing.

Tinglyst: 25.04.1996.

Titel: Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv., vedr. 4C.
Pataleberettiget: Vinderup Fjerkraeslagteri a/s og Kystin-
spektoratet.

Mrkvej langs lokalplanomradets gstlige afgreensning
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Behandling af indsigelser

Forslaget til lokalplanen har veeret i 8 ugers offentlig ha-
ring fra den 24.06.2013 til den 19.08.2013. | forbindelse
med hgringsperioden er der kommet 3 bemeerkninger. Det
er fra Ejsing menighedsrad, Vestforsyning og EnergiMidt.

Ejsing menighedsrad er kommet med en bemaerkning om,
at de ikke har noget at indvende til planen, men bakker op
om byggeriet.

Vestforsyning A/S kommet med bemaerkninger om at om-
radet ligger udenfor Vestforsyning Vands forsyningsom-
rade, Vestforsyning Varmes forsyningsomrade og Vestfor-
syning Nets forsyningsomrade samt, at der skal etableres
spildevandsledning, stik og opkraeves tilslutningsbidrag.
Derudover ggr de opmaerksom pa at arealet ikke er med i
den geeldende spildevandsplan. Pa nuveerende tidspunkt
er Tilleeg nr. 2 til Holstebro Kommunes spildevandsplan
2011-2016 i offentlig hgring. | hgringsperioden er der kom-
met en indsigelse om at tage varmevaerket med i planen.
Det forventes at varmevaerket er med nar tillzeg nr. 2
vedtages.

Da Lokalplanomradet forsynes fra Ejsing vandvaerk
medfgrer de fremsendte bemaerkninger ikke eendringer af
lokalplanens indhold.

EnergiMidt ger opmaerksom pa at der er eksisterende
elanleeg og fiberbredbandsrar langs Jstparkens gstlige
vejskel og at flytning eller omlaegning af elanlaegget og
fiberbandsrerene skal betales af den nye ejer der kommer
gst for Ostparken.

Derfor suppleres § 7 stk. 2 med et krav om at der er en
afstand pa 5 meter fra traeerne til elanleeg og fiberbred-
bandsrer.



Lokalplan nr. 1092

Omrade til varmeveaerk og vandveerk ved Jst-
parken, Ejsing.

Med hjemmel i lov om planleegning (lovbekendtgarelse nr.
937 af 24. september 2009) fastsaettes herved falgende
bestemmelser for det i § 2 beskrevne omrade.

§ 1. Formal
Stk. 1. Lokalplanens formal er at sikre

« at omradets anvendelse fastlaegges til teknisk forsyning
i form af fjernvarmevaerk, vandvaerk samt solvarmeanlaeg
med tilhgrende akkumulationstank.

* at muliggare etablering og opfarsel af et fiernvarmevaerk
med tilhgrende tekniske anlaeg, kontor og vaerksted og
lignende.

« at muliggare etableringen af et solvarmeanlaeg med
tilhgrende akkumulationstank samt teknisk byggeri og
anlaeg, der er ngdvendige for anlaeggets drift,

« at sikre at omradet vejforsynes fra Jstparken

» at opretholde den afskaermende beplantning mod bade
Ostparken og det dbne land.

« at sikre udleeg af arealer til beplantningsbeaelter langs
lokalplanomradets nordlige og @stlige afgraensning.

§ 2. Omrade

Stk. 1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1,
og omfatter matrikelnumrene 40 og del af 4r alle Ejsing
by, Ejsing samt alle matrikler, der efter den 7. marts 2013
udstykkes fra de naevnte ejendomme.

Stk. 2 Lokalplanomradet opdeles i delomrade A (fjernvar-
meveerk), B (vandvaerk), C (solvarmeanlaeg) og D (skov-
areal) som vist pa kortbilag 1.

Stk. 3 Ved lokalplanens offentlige bekendtgarelse overfo-
res lokalplanomradet, der er vist pa kortbilag 1, fra land-
zone til byzone.

§ 3. Anvendelse

Generelt

Stk. 1 Lokalplanomradet ma kun anvendes til fiernvarme-
veerk, vandveerk og solvarmeanlaeg.
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Stk. 2 Omradet ma kun anvendes til formal, der ikke eller
kun i ubetydelig grad medferer gener i form af stgj, lugt
eller luftforurening.

Delomrade A

Stk. 3 Delomrade A ma kun anvendes til fiernvarmeveerk
med de dertilhgrende drifts-, administrations og persona-
lefaciliteter.

Omradet ma derudover anvendes til veje, parkering og
oplag til brug for driften af fiernvarmevaerket.

Der méa ogsa opfgres en akkumulationstank indenfor del-
omradet.

Delomrade B

Stk. 4 Omradet ma kun anvendes til vandvaerk med de
dertilhgrende faciliteter og boringer.

Delomrade C

Stk. 5 Omradet ma kun anvendes til tekniske anlzeg i form
af et solvarmeanlaeg med solceller og/eller solvarmepane-
ler samt de tilhgrende tekniske installationer og faciliteter.

Indenfor omradet ma der vaere jordbrugsmaessig drift ved
afgraesning og naturpleje.

Stk. 6 Der ma etableres dyrefolde, sa arealet med solcel-
lepaneler og solvarmepaneler kan afgraesses.

§ 4 Udstykning

Stk. 1 Udstykning skal ske efter den retningsgivende
udstykningsplan vist pa kortbilag 2. Skellene falger delom-
radernes afgreensning.

§ 5 Bebyggelsens omfang og placering

Generelt

Stk. 1 Inden for omradet kan etableres de nadvendige
tekniske anleeg til omradets forsyning, fx transformersta-
tioner o.l. safremt anlaeggene placeres og udformes under
hensyntagen til helhedsindtrykket og omgivelserne.

Stk. 2 Ny bebyggelse skal hovedsagligt opfgres i den
nordlige del af lokalplanomradet. Delomrade B er dog
undtaget fra denne bestemmelse.

Delomrade A

Stk. 3 Bebyggelse skal placeres inden for de pa kortbilag
2 skitserede byggefelter. Byggefelt 1 er 15 X 15 meter og
byggefelt 2 er 40 X 35 meter. De to byggefelter er sam-
menhaengene mod nordvest . Byggefelterne er placeret
12 meter fra det vestlige skel over mod Jstparken, 8 — 25
meter fra det nordlige skel og 22 meter fra det gstlige skel.



Stk. 4 Ny bebyggelse ma opfares i op til 2 etager. Be-
byggelsens hgjde ma ikke overskride 8,5 meter malt fra
terraen.

Skorstenen, akkumulationstanken o.l. er dog undtaget af
hgjdebegraensningen.

Stk. 5 Indenfor byggefelt 1 kan der opferes en akkumule-
ringstank i op til 15 meter malt fra det eksisterende terraen.
Tanken ma maksimalt have en diameter pa 10 meter.

Stk. 6 Indenfor byggefelt 2 ma der opferes bygninger til
produktion, lager og administration samt én skorsten.

Skorstenens hgjde ma ikke overstige 20 meter.
Stk. 7 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40%.

Delomrade B

Stk.8 Nyt byggeri skal opfgres i rade teglsten sa det er i
harmoni med den eksisterende bygning.

Stk. 9 Bygningshgjden ma ikke overstige 6,5 meter.
Stk.10 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 20%.

Delomrade C

Stk. 11 Det pa kortbilag 2 skraverede areal reserveres til
solfangere men med mulighed for at indpasse sekundaere
bygninger som redskabsbygninger, mindre teknikbygnin-
ger o.l. il driften af solvarmeanleegget

Stk. 12 Der kan etableres solfangere med et samlet bergrt
areal pa maksimalt 1 ha. Solcelle- og solvarmepanelerne
ma maksimalt vaere 2,5 meter hgje malt fra det eksiste-
rende terraen.

Raekkerne med solvarmepaneler og -celler placeres med
en indbyrdes afstand pa 5 meter.

Stk. 13 Der kan etableres en mindre overdaekning eller et
skur til far og/eller geder.

Stk. 14 Bygningshgjden ma ikke overstige 6,5 meter.
Stk. 15 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 5%.

Stk. 16 Ny bebyggelse i lokalplanomradet skal tilsluttes
det offentlige kloaknet. Tagvand og ikke-forurenet overfla-
devand skal handteres pa egen grund.

Stk. 17 Ny bebyggelse i delomrade A skal varmeforsynes
med procesvarme fra selve fjernvarmeanlasgget.

Der kan desuden suppleres med vedvarende energi i form
af solpaneler pa bygninger og terraen, safremt anlaeggene

indpasses under hensyntagen til blandt andet bygningens

arkitektoniske udtryk og ikke giver anledning til reflektions-
gener.
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§ 6 Bebyggelsens udseende og skiltning

Stk. 1 Til udvendige bygningssider - herunder tagflader,
skorstene, aftraekskanaler, tekniske anlaeeg m.m. - ma der
ikke benyttes blanke eller reflekterede materialer med en
glans over 30.

Farverne skal holdes i rade nuancer, daempede jordfarver,
gra eller sort.

Stk. 2 Tage skal udfgres i tegl, betontagsten eller tagpap.

Stk. 3 Solfangerne skal antirefleksbehandles, saledes
at der ikke opstar refleksgener for omkringboende eller
forbipasserende.

Stk. 4 Solfangere og solceller ma opseettes pa bygninger
og anlaeg safremt de indpasses i de eksisterende bygnin-
gers overflader og er antirefleksbehandlede.

Ved etablering af anlaeg til indvinding af solenergi pa
bygningers tage, hvor taget har en haeldning pa 10 grader
eller mere, skal anlaegget placeres med samme heeldning
som taget.

Stk. 5 Tekniske installationer som ventilationsanlaeg,
solfangere og lignende skal skjules eller indga som en
naturlig del af bebyggelsens arkitektur.

Skiltning
Stk. 6 Skiltning kan tillades i form af virksomhedens navn/

logo pa bygninger og ved indkersel. Skilte ma ikke opsaet-
tes over tagfod eller rage ud over bygningsfacaden.

Stk. 7 Skiltning pa facade skal ske med lgse bogstaver/
logo placeret plant pa bygningen.

Stk. 8 Facadeskilte ma maks. have en udstraekning, der
svarer til 10 % af facadearealet.

Stk. 9 Der ma ikke opstilles flagstaenger i lokalplanomra-
det i forbindelse med reklamering.

§ 7 Ubebyggede arealer

Stk. 1 Langs omradets nordlige afgreensning skal der
etableres et afskeermende beplantningsbzaelte, bestaende
af 1 raekke egnstypiske buske og treeer.

Placeringen af plantebeeltet er vist pa bilag 2.

Stk. 2 Langs vejen Qstparken skal der etableres et af-
skaermende beplantningsbeelte, bestaende af minimum 1
raekke egnstypiske buske og treeer.

Beplantningsbeeltet skal veere 10 meter bredt og ma ikke
etableres i en afstand af 5 meter fra eksisterende led-
nings- og rgranlaeg.



Beplantningsbaeltet ma gennembrydes af vejadgangen og
tilhgrende oversigtsarealer.

Beplantningsbeeltet skal til enhver tid vedligeholdes som et
teetsluttende hegn.

Placeringen af plantebeeltet er vist pa bilag 2.

Stk. 3 en del af det 10 meter brede beplantningsbzelte er
undtaget fra § 7 Stk. 2 fordi der pa en straekning fra Ejsing
Vandveerk og mod nord er nedgravet en vandledning.

Arealet over Vandledningen og inden for et baelte pa 2,0
m pa hver side af ledningsmidten, ma ikke bebygges eller
beplantes med traeer med dybtgaende radder, ligesom der
heller ikke ma foretages afgravning eller pafyldning af jord
uden vandveerkets samtykke.

Stk. 4 Beplantningen, langs det gstlige skel og den syd-
lige afgreensning, skal bevares.

Stk. 5 Beplantningen langs lokalplanomradets afgraens-
ning kan suppleres med et op til 2 m hgijt tradhegn pa
indersiden af plantebeelterne. Tradhegnet ma ikke vaere
hgjere end plantebeeltet, nar dette har naet den gnskede
hgjde.

Beplantningen skal til enhver tid vedligeholdes som et
teetsluttende hegn.

Stk. 6 Kun ngdvendige arealer til vej, sti, parkering, et
mindre udendgrs opholdsareal samt arealet indenfor byg-
gefelterne og lignende ma befeestes.

@vrige ubebyggede og ikke-befaestede arealer henligger
som graesarealer, eventuel med let beplantning.

Stk. 7 Arealer til brug for oplag skal anleegges med faste
beleegninger, saledes at der ikke kan forekomme nedsiv-
ning af forurenede stoffer til grundvandet.

Stk. 10 Der ma holdes dyrehold (far og/eller geder) til
ngdvendig afgraesning indenfor lokalplanomradet.

Stk. 11 Der ma etableres tradhegn til indhegning af dyre-
hold. Tradhegnet ma maksimalt veere 1,8 meter hgijt.

Stk. 12 Der ma ikke ske oplag eller henstilling af bade,
campingvogne og uindregistrerede kgretgjer pa ubebyg-
gede arealer.

§ 8 Terraenregulering

Stk. 1 Der ma ikke foretages terreenregulering ud over +/-
0,5 meter i forhold til det eksisterende terraen.

Til- og frakgrselsramper er undtaget fra denne paragraf.

Stk. 2. Der ma ikke foretages terreengregulering indenfor
1 meter fra vej, sti og naboskel.
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§ 9 Veje og stier

Stk. 1 Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Ostpar-
ken.

Der udlaegges areal til veje og vejadgang til omradet som
vist pa kortbilag 2.

Vej A-A
Stk. 2 Vejen udleegges i en bredde pa minimum 6 meter,
som vist pa kortbilag 2.

§ 10 Parkering

Stk. 1 Der skal anlaegges det for driften nedvendige antal
parkeringspladser

Stk. 2 Parkerings- lager- og leessepladser skal anlzegges
med fast beleegning, sa der ikke kan forekomme nedsiv-
ning af forurenede stoffer til grundvandet.

Stk. 3 Hver parkeringsplads skal vaere mindst 5 x 2,5 m
plus tilstreekkeligt tilkagrselsareal.

Stk. 4 Al parkering skal ske pa egen grund.

§ 11 Ledningsanlaeg og belysning

Stk. 1. Ledningsanlaeg, herunder til belysning, ma kun
fremfgres som jordkabler.

Stk. 2 Ledninger, kabler, rgr og lignende skal fremferes
under terraen.

Stk. 3 Der ma kun etableres belysning i det omfang, det
er ngdvendigt for oplysning af arbejdsarealer ved fjernvar-
meveerket.

Armaturer til oplysning af arbejdsarealer ma ikke veere
hejere end 5 meter malt fra terraen. Lyskilden skal afskeer-
mes og nedadrettes, sa den ikke belyser arealer uden for
lokalplanomradet.

Stk. 4 Den udendgars belysning ma ikke virke generende
for omgivelserne. Belysningen skal veere daempet, hvis
lyskilden er placeret, sa det kan virke generende.

Stk. 5 Rer til solvarmeanlaegget. mé ikke nedgraves eller
pa anden made etableres indenfor 25 meter fra vandveer-
kets boringer.

§ 14 Betingelser for ibrugtagning

Stk. 1 Ny bebyggelse eller aendret anvendelse af et
ubebygget areal ma ikke tages i brug far den i § 7 naevnte
beplantning er etableret.

Stk. 2 De i § 10 neaevnte parkeringspladser skal veere



etablerede inden ny bebyggelse ma tages i brug.

§ 15. Lokalplanens retsvirkninger

Forslagets midlertidige retsvirkninger

Indtil forslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke udnyttes pa

en made, der kan foregribe indholdet af den endelige plan.

Der geelder efter planlovens § 17, stk. 1, et midlertidigt for-
bud mod udstykning, bebyggelse og sndring af anvendel-
sen. Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendomme
kan fortsaette som hidtil.

Nar fristen for fremsaettelse af indsigelser og aendringsfor-
slag er udlgbet, kan der evt. efter planlovens § 17, stk. 2,
opnas tilladelse til at udnytte en ejendom i overensstem-
melse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra den
24.06.2013, og indtil den endeligt vedtagne lokalplan er
offentliggjort, dog hagjst indtil den 24.06.2014.

Lokalplanens retsvirkninger

Stk. 1. Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentlig-
gjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen ifalge
planlovens § 18, kun udstykkes, bebygges eller anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.
Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfarer heller ikke i sig
selv pligt til at udfgre de anlaeg, der er indeholdt i planen.

Stk. 2. Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestem-
melser, hvis dispensationen ikke er i strid med principper-
ne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan
kun gennemfgres ved en ny lokalplan. Dispensation kan
kun ske efter en skriftlig orientering af naboer m.fl., med-
mindre Byradet skanner at dispensationen er af uvaesent-
lig betydning for de pageeldende (planlovens §§ 19 og 20).

Vedtagelsespategning

Lokalplanen er vedtaget af Holstebro Byrad den 17. sep-
tember 2013.
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Kortbilag 1

Lokalplanomradets afgreensning






Kortbilag 2






Kortbilag 3

Vejledende illustrationsplan

Udarbejdet af Hvam Arkitekter og Ingenigrer




