Kommuneplantillaeg 014
for et omrade ved siloen pa Hasle havn

Lokalplan 037
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En lokalplan bestar af:

- Redeggrelsen, hvor baggrunden og formalet med lokalplanen beskrives, og der forteelles om
lokalplanens indhold.

- Planbestemmelserne, der er de juridisk bindende bestemmelser for omradets fremtidige anvendelse.

- Kortbilag, der blandt andet viser omradet s udstraekning lllustrationsskitse, der viser eksempel pa,
hvordan bebyggelse og anleeg kan udformes efter planen.

- @vrige bilag, som f.eks. kan veere illustrationsskitser eller andet uddybende materiale

- Et eventuelt kommuneplantilleeg. En lokalplan ma ikke stride imod kommuneplanen. Visse
lokalplaner er derfor ledsaget af et tilknyttet kommuneplantilleeg.

Hvad er en lokalplan?

En lokalplan bestemmer hvordan et omrade ma udvikles

En lokalplan er en detaljeret plan, der bestemmer, hvad der kan ske i et omrade inden for en kommune.
Planen kan indeholde bestemmelser om en lang raekke forhold om anvendelse og disponering af arealer, om
bebyggelsen og om den arkitektoniske udformning af et omrade.

Juridisk bindende for grundejerne

Bestemmelserne i en lokalplan er juridisk bindende for den enkelte grundejer. Her kan man sla op, hvad
man ma og ikke m& — og hvad naboen ma. Lokalplanens redeggrelse er derimod ikke bindende for
grundejerne

Et forslag til lokalplan skal i offentlig haring

Man har — efter lovens offentlighedsregler — mulighed for at pavirke planen, inden den bliver endeligt
vedtaget af kommunalbestyrelsen. Et forslag til lokalplan giver bl.a. naboerne, andre myndigheder og
foreninger mulighed for at kommentere forslaget far planen vedtages endeligt, eventuelt i aendret form pa
baggrund af indsigelser.

Dispensationsmulighed

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen. Videregdende afvigelser kan kun foretages ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Principperne i en lokalplan er som udgangspunkt planens formalsbestemmelse og de
anvendelsesbestemmelser, som er fastsat ud fra formalet med lokalplanen

Lokalplaner handler kun om fremtidige aendringer
Bestemmelserne i en lokalplan bergrer alene fremtidige endringer i omradet. Eksisterende lovlige forhold
kan fortseette uanset bestemmelserne i en lokalplan.

Lokalplaner giver ikke handlepligt
En lokalplan medfgrer ikke i sig selv handlepligt for grundejerne, og den udlgser heller ikke pligt til at
realisere de bebyggelser eller anleeg, der er indeholdt i planen

Hvornar skal der laves lokalplan?

Kommunalbestyrelsen har pligt til at lave en lokalplan, far der kan gives tilladelse til:

—  stegrre udstykninger

—  starre byggerier og anleegsarbejder

—  st@rre nedrivninger

Der er ingen faste regler for, hvad "stgrre” betyder. Det afggrende er, hvor meget det nye byggeri aendrer
miljget, og hvor falsomt miljget er. Kommunalbestyrelsen har ogsa ret til at lave en lokalplan, nar den
finder det formalstjenligt.
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REDEGWYRELSE

LOKALPLANENS HENSIGTER

Beliggenhed

1AN
o

Lokalplanen omfatter matr. nr. 187 og 188 a., der hidtil har rummet et siloanleg, samt
matr. nr. 188 ¢, der hidtil har rummet Havnekroen med en tilherende bolig. Omradet
ligger pa den centrale del af Hasles havnefront i umiddelbar tilknytning til den centrale del
af byen.

Lokalplanen muligger omdannelse af den centrale del Hasles havnefront

Lokalplanomradet og de nerliggende havnearealer har et stort udviklingspotentiale efter
at havnen gennem de senere artier i vaesentlig grad har mistet sin tidligere betydning for
sotransport, en udvikling som til gengzld giver mulighed for at der kan tilfores nye typer
af anvendelser.
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Baggrund

Hensigt med
lokalplanen

Lokalplanens
indhold

Bornholms Regionskommune har modtaget ansegninger fra lokalplanomradets to
grundejere, om hver for sig ensker at forny bebyggelsen pa deres ejendomme.
Kommunen har pa denne baggrund besluttet at udarbejde denne lokalplan, saledes at de
fremtidige bygningers anvendelse, udformning og placering bliver indbyrdes koordineret.
Under udarbejdelsen af lokalplanen har der varet lobende kontakt med grundejerne, som
har justeret deres projektideer. De justerede projektidéer, som denne lokalplan vil gore det
muligt at realisere, kan ses sidst i dette hefte pa side 22-26.

Lokalplanen giver mulighed for at opfere bygninger nord og syd for siloen, der i
stueetagen skal anvendes til publikumsorienterede formal. De ovrige etager samt den
ombyggede silo skal rumme boliger, der frit kan anvendes til helarsboliger uden
bopalspligt. En enkelt bolig i den fremtidige bebyggelse syd for siloen palagges dog
bopalspligt.

Samlet set skal en realisering af lokalplanen medvirke til at satte gang i en udvikling af
Hasle havns centrale omrader, som kan blive et nyt levende omrade 1 teet kontakt til Hasle
bykerne. Lokalplanomradet onskes derfor udviklet, sa det i fodgengerniveau opleves som
en udvidelse af bymidten. Som led heri er stueetagerne mod havnen reserveret til
publikumsorienterede formal. Endvidere reserverer lokalplanen et areal til en offentlig sti-
og trappeforbindelse mellem Vestergade og Havnen, hvorved havnefront og bymidte kan
knyttes tettere sammen.

Som grundlag for udviklingen af Hasle havns arealer er Bornholms Regionskommune -
sidelobende med udarbejdelse af denne lokalplan - 1 gang med at forberede en aben
arkitektkonkurrence, som skal tilvejebringe ideer, der kan fremme udviklingen af arealerne
ude pa selve havneterrenet.

Denne lokalplan - som forventes vedtaget inden ideerne fra arkitektkonkurrencen
foreligger - indeholder bestemmelser om at de ny bygningers stueetager mod havnen kun
ma anvendes til publikumsorienterede formal. Private boliger 1 stueetagerne mod havnen
tillades derfor ikke. Hensigten er, at det offentlige areal ud for de nye bygninger skal
fremtreede som et omrade, hvor det er attraktivt at faerdes til fods, og hvor der er
mulighed for at tage ophold. Der kan f.eks. opstilles offentlige banke, eller der kan
indrettes udeserveringsarealer i tilknytning til restaurant/cafe i stueetagen. Det er hermed
hensigten at undga, at det offentlige areal foran de nye bygninger far den halvprivate
karakter, som eksempelvis findes foran bebyggelsen 1 den nordlige del af Hasle havn.

Lokalplanen giver mulighed for at opfere nye bygninger henholdsvis nord og syd for den
store betonsilo. Siloen tillades ombygget til en anvendelse som boliger uden bop=lspligt.
Siloens ny nabobygninger skal i de ovre etager rumme boliger uden bopalspligt, mens
underetagerne skal rumme publikumsorienteret anvendelse som f.eks. butikker,
restaurant, cafe og galleri. Dst for denne randbebyggelsen kan der, 1 kraft af den store
terrenforskel, etableres underjordisk bebyggelse bygget ind i skreenten. Den underjordiske
bebyggelse, som vil vare i niveau med stueetagerne i randbebyggelsen mod Havnen, kan
anvendes som en forlengelse af de publikumsorienterede funktioner her, eller den kan
anvendes til parkering.



REDEGWYRELSE

Ikke Anvendelsesbestemmelser for lokalplanomradets boliger, som bade kan bruges som
bopeelspligt

pa boligerne, R > . . . . .
bortset fra én helarsboligpligt, uanset om en eller flere af lokalplanomradets boliger i en periode matte

fritids- og som helarsboliger indebzrer, at boligerne ikke efterfolgende vil blive palagt

blive benyttet som fast bopal. Kommunalbestyrelsen onsker dog, at en hidtil eksisterende
helarsbolig pa ejendommen matr. nr. 188 ¢ principielt ikke bliver nedlagt, uanset at
bygningen pi denne ejendom erstattes af en ny bygning. En af de fremtidige boliger pa
ejendommen matr. nr. 188 ¢ er derfor pélagt krav om at den kun ma anvendes som

helarsbolig.
Den Lokalplanen tillader, at alle bygninger indenfor lokalplanomradet bliver nedrevet, bortset
g:k;?/ggg:e fra den store betonsilo. Betonsiloen ma ombygges til boligformal, og vil som folge heraf

fa et nyt udseende. For at sikre en vis fastholdelse af siloens oprindelige udtryk, saledes at
fortellingen om dens oprindelige funktion ikke slettes fuldsteendigt, skal siloens stueetage
og de fire hjorneror fortsat vare synlige.

Den fremtidige bebyggelse langs Havnen skal besta af 2 - 2" etagers bygninger.
Bygningerne skal fremstd som gadehuse med facader placeret ud til det offentlige vejareal,
svarende til bebyggelsesprincippet vist pa nedenstiaende historiske foto.

To-etages gadehuse med horisontal orientering danner en rolig kontrast til siloens vertikale volumen. -
Fotografiet er fra 1958. Bygningen til venstre for betonsiloen er senere nedrevet

For at skabe en arkitektonisk sammenhang med bygningsarkitekturen i den centrale del af
Hasle by, og for at skabe en rolig kontrast til den ombyggede silo, skal siloens nye
nabobygninger opfores med facader i traditionelle bymessige materialer samt vare uden
udkragede altaner eller storre tagudheng. Pa trods af disse begransninger er der intet til
hinder for at de udferes i et moderne formsprog. Lokalplanen giver herudover mulighed
for, at der ost for gadebebyggelsen langs Havnen kan opferes bygninger, der bygges ind i
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Offentlig
stiforbindelse

Trafik

skrenten under terraen, saledes at de ikke er synlige 1 bybilledet. Disse bygninger kan
udnyttes til butiks- og restaurationsformal eller til parkering.

lllustrationen, der er udfert af M8 Arkitekter ApS, viser en fremtidig bebyggelsesmulighed pa matr. nr
187 og 188 a, mens bebyggelsen pa matr. nr. 188 c er den eksisterende Havnekro

Lokalplanens arkitektoniske hovedgreb er principielt en gentagelse af bebyggelses-
udtrykket, som det ses pa fotografiet fra 1958. I den samlede bebyggelse skal den
ombyggede silo opleves som et unikt vartegn, mens de nye bygninger nord og syd for
siloen skal fremtraede afdempet og 1 kontrast til siloen. Mens den ombyggede silo siledes
far sit helt eget formsprog bl.a. domineret af udvendige bygningsfremspring/udkragede
dzk, skal nabobygningerne, for at understrege kontrasten til siloen og for at viderefore
karakteren fra Hasles byhuse, udformes som enkle bygningsvolumener med skarptskarne
facade- og tagflader.

Lokalplanen indeholder derfor bestemmelser, der sikrer at siloens nabobygninger bliver
udformet som byhuse med en horisontal udstrakning i modsztning til siloens vertikale
orientering. Hojden pa siloens to nabohuse langs med gaden ma ikke overskride 10 meter.
Og for at undga en dominerende aflang facadebebyggelse mod Havnen, som ville vare
ude af skala i forhold til den eksisterende bebyggelse, ma de enkelte bygningskroppe
maksimalt vere 15 meter lange. Herved skabes et kontrastrigt samspil med siloen, ligesom
bygningernes udtryk far en sammenhang med de eksisterende byhuse i Hasle.

Lokalplanen udlagger et areal til en offentlig fodgengerforbindelse mellem Havnen og
Vestergade. Hensigten er at skabe en bedre sammenhang mellem Hasle bymidte og den
centrale del af Hasle havn. P4 grund af den store niveauforskel vil en del af forbindelsen
skulle udformes som et trappeanlag.

Fodgznger- og cykeltrafik, der iseer ma antages at komme fra bymidten og de rekreative
omrader syd herfor, vil kunne benytte neromradets mindre veje samt den fremtidige
stiforbindelse mellem Havnen og Vestergade.
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Parkering

Trafik med personbiler til og fra omradets boliger vil dels ske via Vestergade og dels via
serpentinervejen og rundkerslen ud for den nordlige ende af Hasle havn.

Butikker og andre publikumsorienterede erhverv, der har facaderne og indgangene vendt
mod vest, vil blive vejbetjent fra Havnen. Trafikken vil hovedsagligt forega via
serpentinervejen og rundkerslen ud for den nordlige ende af Hasle havn.

Varetransport til omradets butikker og andre publikumsorienterede erhverv vil
overvejende ske via serpentinervejen og rundkerslen ud for den nordlige ende af Hasle
havn. Ved eventuel etablering af butik med lokaler under terrenniveau, indbygget 1
skrenten ost for randbebyggelsen mod Havnen, vil der dog ogsa vare mulighed for
tilkorsel af varer via Vestergade.

Parkeringsbehovet for bebyggelserne skal imodekommes pa den pagzldende ejendoms
egen grund. Pladserne kan anlaegges pa terran, eller under terren indbygget i skreenten
bag randbebyggelsen langs Havnen.

For begge de projektideer, der er vist pa lokalplanens bilag nr. 6, 7, 8 og 9, gzlder, at der
ikke er tilstrakkeligt areal pa egen grund til udleg af det nodvendige antal p-pladser pa
terraen, hvis projektidéerne bliver realiseret fuldt ud som vist pa illustrationerne. Der er
derimod intet til hinder for at etablere parkeringspladserne pa egen grund under terren
indbygget i skraenten.

Kommunalbestyrelsen forventes snarligt at overveje, om der skal udarbejdes
parkeringsvedtegt for en reekke byer, herunder Hasle. Hvis en sadan vedtegt godkendes
inden byggeriet opfores, kan det ogsa blive muligt at opfylde parkeringskravet under
henvisning hertil. Dette vil i givet fald forudsatte en dispensation fra lokalplanens
bestemmelser om at p-pladser skal anlaegges pa egen grund.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Opheaevelse af
lokalplaner

For matr. nr. 188 ¢ ophaves den bevarende lokalplan nr. 00-01 samt
temalokalplan nr. 027 om helarsboligpligt.

For matr. nr. nr 187 og 188 a ophzves lokalplan nr. 85.1 for Hasle havn.

Kommuneplanleegning Lokalplanomridet er i Regionkommuneplan 2005 delvist omfattet af

rammeomrade 05.B.09, Hasle silo (matr. nr. 187 og 188 a) og delvist af
rammeomrade 05.BL..01, Hasle by (matr. nr. 188 c).

Kommuneplanens retningslinjer for udleg til detailhandel

Rammeomrade 5.B.09 er beliggende i kommuneplanens detailhandelsomride B.
Der kan her etableres mindre detailhandelsforretninger pa op til 350 m? samt
dagligvareforretninger op til 1000 m*. Rammeomrade 05.BL.01 er beliggende i
kommuneplanens detailhandelsomrade A, hvor det tillades dagligvarebutikker
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MILIGVURDERING

med arealer pa op til 3000 m®, og udvalgsvarebutikker med arealer op til 1500 m”.
Lokalplanen overholder kommuneplanens geldende rammer for planlegning for
butikker.

En fremtidig overforsel af rammeomrade 5.B.09 til kommuneplanens
detailhandelsomrade A, hvorved arealet til den enkelte udvalgsvarebutik kan
haves fra de nuvarende gzeldende max 350 m?, forudsatter at der tilvejebringes
en @ndret afgrensning af bymidten i overensstemmelse med planloven, jf.
lovbekendtgerelse nr. 813 af 21. juni 2007, § 5m, stk. 2. Hvis en sidan udvidelse
foretages i kommuneplanens afgransning af bymidten, er der mulighed for
dispensation fra denne lokalplans bestemmelse nr. 3.7.

Kommuneplanens rammebestemmelser
For rammeomrade 05.B.09, Hasle silo (matr. nr. 187 og 188 a) er der i den hidtil

gxldende kommuneplan ikke fastsat max. bebyggelsesprocent, max
bygningshejde og max. etageantal.

For rammeomrade 05.BL.01, Hasle by (matr. nr. 188 c) er der i den hidtil
gxldende kommuneplan fastsat en max. bebyggelsesprocent pa 50, en max.
bygningshejde pa 8,5 meter og et max. etageantal pa 1%%.

For at sikre at lokalplan 037 er i overensstemmelse med kommuneplanen, er der
til lokalplanen knyttet et kommuneplantilleg, som fastsatter endrede rammer for
bygningshejde, bebyggelsesprocent samt anvendelse. Kommuneplantillegget kan
ses sidst 1 dette haefte.

Lokalplanen er omfattet af § 3 i Lov om miljovurdering af planer og programmer.
Bornholms Regionskommune har foretaget screening af lokalplanen og besluttet
at den ikke skal miljovurderes. Lokalplanen fastleegger ikke rammer for projekter
naevnt i lovens bilag 3 og 4, den kan ikke pavirke et udpeget internationalt
naturbeskyttelsesomrade, og den fastlegger ikke rammer for anlagstilladelser til
projekter, som ma antages at kunne fa vasentlig indflydelse pa miljoet.
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TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER M.V.

Bornholms Museum

I folge museumslovens § 27 skal eventuelle fund i forbindelse med jordarbejder
straks meldes til rigsantikvaren, der kan beslutte om arbejdet skal indstilles indtil
en nermere undersogelse er foretaget. Rigsantikvaren kan tillige krave arbejdet
indstillet eller forundersogelser foretaget.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Lokalplanens endelige Nir kommunalbestyrelsen endeligt har vedtaget og offentliggjort lokalplanen, ma

retsvirkning

Areal forbeholdt
offentlige formal

Eventuel nedrivning
af betonsiloen

ejendomme, der er omfattet af planen i folge § 18 i lov om planlagning kun
udstykkes, bebygges eller 1 ovrigt anvendes 1 overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som hidtil.
Lokalplanen medferer heller ikke i sig selv pligt til etablering af de anleg med
videre, som planen indeholder.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser
under forudsatning af, at dispensationen ikke er i strid med principperne i
lokalplanen. Mere vasentlige afvigelser fra planen kan kun gennemfores ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan. Private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortrenges af planen.
Andre tilstandsservitutter kan eksproprieres, hvis det er af vasentlig betydning for
at planen kan virkeliggores.

En mindre del af lokalplanens areal er udlagt til offentligt formal i form af en
stiforbindelse. I planlovens § 48 stk. 2 er det bestemt, at nar en lokalplan eller en
byplanvedtegt har forbeholdt en del af en ejendom til et offentligt formal, kan
ejeren forlange den pagaldende del af ejendommen overtaget af kommunen mod
erstatning. Hvis restejendommen ikke kan udnyttes pa rimelig made som
selvstendig ejendom, kan ejeren forlange hele ejendommen overtaget af
kommunen. Overtagelsespligten pahviler dog kun kommunen, hvis det
pageldende areal ikke kan udnyttes pa en skonomisk rimelig made 1
overensstemmelse med den faktiske udnyttelse af de omliggende ejendomme.

Lokalplanen bestemmer at betonsiloen ikke mé nedrives uden kommunal-
bestyrelsens tilladelse. Hvis tilladelsen nzgtes kan ejeren under visse
omstendigheder forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning,
jf. planlovens § 49.
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BESTEMMELSER

I henhold til lov om planleegning (lovbekendtggrelse nr. 813 af 21. juni 2007) fastseettes hermed

foalgende bestemmelser:

1. Formal

2. Omrade- og zonestatus

3. Omréadets anvendelse

Lokalplanens formal er:

- at

- at

- at

- at

- at

- at

- at

- at

2.1.

2.2.

2.3.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

ophave hidtidige lokalplaner

sikre en delvis bevarelse af siloudtrykket
muliggore nedrivning af eksisterende bebyggelse
fastsatte bebyggelsesregulerende bestemmelser
sikre at ny bebyggelse tilpasses Hasle by

underetagerne mod Havnen anvendes til
publikumsorienterede formal

den ovrige bebyggelse anvendes til boligformal

udlagge areal til en offentlig stiforbindelse

Lokalplanen afgranses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr. nr. 187, 188 a og 188 ¢ samt alle matrikler der efter
den 1. januar 2008 udstykkes fra de nevnte ejendomme.

Lokalplanomrédet er beliggende 1 byzone og omfatter et
samlet areal pa ca. 2240 m”.

Lokalplanomradet er underdelt i delomraderne A, B og C
som vist pa kortbilag nr. 3.

Stuetagerne mod Havnen 1 byggefelterne I og II (vist pa
bilag 4) ma kun anvendes til publikumsorienterede formal
som cafe/restaurant, butikker, galleri og lignende. Dog
tillades der etableret tilkorsel til parkeringsarealer ost for
byggefelterne.

Bygninger under terren i byggefelterne I1I og IV (vist pa
bilag 4) ma kun anvendes til parkering samt til erhvervs-
formal i tilknytning til erhverv, der er etableret i overens-
stemmelse med pkt. 3.1.

De ovrige etager i lokalplanomradet ma kun anvendes til
boliger. Boligerne er uden bop=lspligt. dvs. boliger, der kan
benyttes aret rundt, bade som ferie- og fritidsboliger og
som helarsboliger. (Bemaerk bestemmelse nr. 3.4.)

En af boligerne p4 matr. nr. 188 ¢ er, uanset bestemmelse
nr. 3.3, palagt krav om helarsboligpligt.

11
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4. Bebyggelsens omfang og
placering

3.5.

3.0.

3.7.

3.8.

3.9.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

I byggefelterne I, 11, og V (vist pa bilag 4) ma der ikke
opfores redskabsskure og lignende.

Der skal for hver ejendom udlaegges opholdsarealer
tilknyttet den pagzldende bebyggelse.

Den enkelte udvalgsvarebutik 1 lokalplanomradet ma max.
have et bruttoetagearel pa 350 m* og den enkelte
dagligvarebutik ma max. have et bruttoetageareal pa 1000

2
m-.

Byggefelterne I og II (vist pa bilag 4) ma ikke anvendes til
parkering.

Udenders oplag ma ikke finde sted.

Omride udlagt til offentlig fodgaengerforbindelse (vist pa
bilag 2) ma ikke bebygges.

Byggefelterne I og II (vist pa kortbilag nr. 4) ma hver isar
ikke bebygges med mere end 700 m® bruttoetagemeter.

Byggefelterne 111, IV og VI (vist pa kortbilag nr. 4) ma
under terraen bebygges ubegraenset.

Byggefelt IV ma over terren bebygges med max. 200 m?
bruttoetagemeter

Byggefelt V (vist pa kortbilag nr. 4) ma ikke bebygges med
mere end 1250 m? der alene ma besti af ombygning af den
eksisterende betonsilo.

Bygninger i byggefelt I og II (vist pa kortbilag nr. 4) skal
opferes i 2 — 22 etage. Facadehojden mi ikke overstige 7,5
meter og den totale hojde ma ikke overstige 10 meter.
Hojderne males fra terrenniveauet 1 vestskellet direkte ud
for det pagzldende bygningsafsnit. (For lokalplanens
definition af %2 etage henvises til bestemmelse nr. 6.5.)

Bygningen over terren i byggefelt IV (vist pa kortbilag nr.
4) md max opferes i en hejde der ikke ma overstige 12,5

meter malt fra vestskellets terreenniveau. Hojden males fra
terreenniveauet 1 vestskellet direkte ud for den pagzldende

bygning.
Den ombyggede silobygning i byggefelt V (vist pa kortbilag

nr. 4) ma ikke overstige 30 meter i hojden malt fra malt fra
vestskellets terrenniveau.

Redskabsskure og lignende ma kun opferes i byggefelterne

12



BESTEMMELSER

5. Bevaring af eksisterende
bygning

6. Bebyggelsens ydre fremtraeden

4.10.

4.11.

5.1.

ITI, IV og VL

Mindre teknikrum til brug for mobilsendemaster pa siloen
tillades etableret i byggefelt IV eller VI. Endvidere kan
teknikskabe opstilles 1 byggefelt V (vist pa bilag 4).

I byggefelt IV og VI (vist pa kortbilag nr. 4) er det tilladt at
etablere fritstiende skorstene til varmeanlag og ventilation
med en skorstenshejde i det fri med en hojde pa max. 6
meter.

Betonsiloen i byggefelt V (vist pa kortbilag nr. 4) ma ikke
nedrives.

Byggefelterne I og II - (vist pa bilag 4)

6.1.

6.2.

0.3.
6.4.

06.5.

6.6.

06.7.

0.8.

0.9.

Bebyggelse skal udferes som enkle, skarptskarne
bygningskroppe, dvs. uden udkragede altaner, uden storre
tagudhaeng og uden andre markante bygningsfremspring.

De enkelte bygningskroppe ma max. have en facadelengde
pa 15 meter. Lengere bebyggelse skal derfor underdeles,
f.eks. ved en facadeforskydning eller anden rumlig
markering,, der tydeliggor, at der er tale om flere,
ligevaerdige bygningskroppe.

Facader og tagflader skal fremstd med et horisontalt udtryk.

Tage skal udfores som sadeltage. Tagryggen skal principielt
veare orienteret parallelt med kajkanten.

Sammenskaring mellem facade og tag ma max. ligge 1,3
meter over tagetagens gulvplan.

Kviste skal udferes som pultkviste, dvs. med ensidig
taghaldning og med flunker. Flunker skal udferes 1 zink
eller glas. Facadekviste ma ikke etableres.

Kviste mé ikke optage en stotre del af tagfladen end 1/3 af
tagets samlede lengde, malt forrest pa kvisten.

Facader skal udferes i tunge materialer som mur eller beton,
der eventuelt kan overfladebehandles.

Samtlige erhvervsenheder navnt under punkt 3.1 skal
udstyres med egne, serskilte adgangsdere i vestfacaderne ud
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BESTEMMELSER

7. Skilte og reklamer

mod Havnen. Adgangene skal vaere handicapegnede.

Byggefelt IV - (vist pa bilag 4)

6.10.

Facader pa bebyggelsen over terren skal udferes i tunge
materialer som mur eller beton, der eventuelt kan
overfladebehandles.

Byggefelt V - (vist pa bilag 4)

6.11.

6.12.

Bebyggelse i byggefelt V skal udferes 1 overensstemmelse
med princippet vist pa bilag nr. 5 og nr. 6. - Dette
indebarer folgende: Bygningens fire facader skal i
hovedindtrykket fremtrede symmetriske. Underetagens
silorer skal fremsta synlige. Siloens fire hjorneror skal 1
deres fulde hojde fremsta synlige. Overbygningen over
silorererne skal fremsta markant slankere end de
ombyggede siloror. Overbygningen skal afsluttes med en
bygningsdel som i minimum 4,5 meters hojde har en
bredde/diameter, der ikke overstiger 4 meter ekskl.
eventuelt udheng,.

Den ombyggede silos synlige rorpartier skal fremsta med
pudsede eller malede overflader i en tonet hvid farve.

Byggefelterne I11, IV og VI - (vist pa bilag 4)

6.13.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Redskabsskure og lighende ma udferes 1 andre materialer
end nzvnt ovenfor

Facadeskilte for butikker m.m. pa facaderne mod Havnen
ma kun besta af lase bogstaver og logo, eller af skilte, der
ikke er bredere end det enkelte vindues- eller dorfag.

Indvendig belysning af skilte ma ikke etableres, bortset fra
coronabelysning.

Ud mod Vestergade ma der etableres ét fritstiende
galgeskilt, der samordner skiltning for de publikums-
orienterede virksomheder 1 lokalplanomradet. Skiltet ma
etableres med en hojde pa max. 1.2 meter og en bredde pa

max. 0,8 meter.

Anden skiltning og reklamering ma ikke finde sted
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BESTEMMELSER

8. Vej, sti og parkeringsforhold

9. Ubebyggede arealer

8.2.
8.3.
8.4.

8.5.

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Der udlegges areal til en offentlig sti- og trappeforbindelse
mellem Vestergade og Havnen som vist pa kortbilag 2.
Udlzggets bredde er pa 3,2 meter, som er ligeligt fordelt pa
hver side af ejendomsskellet. Trappen skal anlagges med en
udvendig bredde pa mindst 1,6 meter.

Parkeringspladser skal udlegges og anlegges pa egen grund
Der skal anlegges 1 parkeringsplads pr. bolig

Der skal udlegges 1 p-plads pr. 50 m” bruttoetagemeter
erhverv.

Krav om anlag af p-pladserne nevnt under pkt. 8.4
fastsattes i forbindelse med byggetilladelsen.

Arealerne vest for bygningerne i byggefelterne I, I og V
(vist pa bilag 4) skal fremstd med hard belegning helt ind til
facaderne.

Der ma ikke hegnes eller etableres andre typer af privat
markering pad arealerne navnt under pkt. 9.1

Arealerne nevnt under punkt 9.1 ma ikke indrettes som
private arealer, men skal fremstd som et offentligt fortovs-
eller vejareal, der evt. kan benyttes til fortovsservering eller
gadeudstilling.

Uden for abningssxsonen skal eventuelt udstyr til fortovs-
servering eller gadeudstilling nevnt under pkt. 9.3 vare
fjernet.

Eventuel hegning mellem den offentlige stiforbindelse (vist
pa bilag 2) og de ovrige udearealer ma udferes som steler
eller hegn i en hojde pa hojst 1,2 meter.

Ovrig hegning i lokalplanomradet skal udferes som klippet
hak eller som filtset/pudset mur.

Udenders belysning ma kun finde sted med lygter hvis
lyskilder er afskarmede, si de ikke virker bleendende. Der
ma ikke benyttes lyskilder med en ringere farvegengivelse
end Ra 80. (Kompaktlysror, metalhalogenlamper, White
SON og induktionslamper opfylder normalt dette krav,
mens hojtryksnatrium- og kvikselvlamper normalt ikke gor

det.)

15



BESTEMMELSER

10. Udstykning

11. Ledningsforhold og antenner

12. Grundejerforening

13. Opheevelse af lokalplaner

14. Vedtagelsespategning

10.1. Lokalplanomradet kan udstykkes, sa den hidtidige ejendom
bestaende bestar matr. nr. 187 og 188 c i stedet opdeles i to
ejendomme, der principielt skal svare til delomraderne B og
C (vist pa bilag 3). Ved udstykning skal der oprettes
grundejerforening (jf. bestemmelse nr. 12) med
medlemspligt for begge grundejere. Foreningen har pligt til
at foresta etablering, drift og vedligeholdelse af fzllesanleg,
herunder parkeringsarealer, tilkorselsveje og friarealer.

10.2. Den offentlige fodgangerforbindelse mellem Havnen og
Vestergade (vist pa bilag 2) kan udstykkes fra delomraderne
A og B (vist pa bilag 3).

10.3. Anden udstykning ma ikke finde sted.

11.1. Mobilsendemaster og lignende ma kun placeres overst pa
siloen, indbygget i visuelt afskarmende konstruktioner, der
skal integreres med siloens arkitektoniske udtryk.

11.2. Ovrige antenner skal sa vidt muligt placeres, sa de ikke er
synlige set fra Havnen.

Ved udstykning jf. bestemmelse 10.1 skal der oprettes
grundejerforening med medlemspligt for begge grundejere

For matr. nr. 188 ¢ ophaves den bevarende lokalplan nr. 00-01
samt temalokalplan nr. 027 om helarsbeboligpligt

For matr. nr. nr 187 og 188 a ophaves lokalplan nr. 85.1 for
Hasle havn

Lokalplanen er vedtaget af Bornholms kommunalbestyrelse 29.
maj 2008

Bjarne Kristiansen
borgmester / Anna-Sofie Poulsen
omradechef
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BILAG 1

Lokalplanomradets afgreensning

Lokalplanomradet omfatter matr. nr. 188c, 188a og 187.
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BILAG 2

Areal til offentligt formal

179b

179c

Udleeg af areal til offentlige fodgeengerforbindelse. Arealudleegget udger ca. 130 m?,
Arealet omfatter en breemme pa 1,6 meter pa hver side af skellet mellem matr. nr. 188 ¢ og matr. nr. 187.
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BILAG 3

Delomrade

Lokalplanomradet underdeles i delomraderne A, B og C
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BILAG 4

Byggefelter og maksimale bygningshgjder

186a

| g I 4

192a

Maksimale bygningshgjder.
Meterangivelserne er malt fra terraenniveauet ved ejendommenes vestlige skel mod Havnen

Byggefelt | og Il: 10 meter.

Byggefelt I11: Bebyggelse under terraen

Byggefelt 1V: Bebyggelse under terreen, bortset fra én bygning (jf. bestemmelse 4.4) pd max 12,5 meter
Byggefelt V 30 meter

Byggefelt VI Bebyggelse under terreen
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BILAG 5

Maksimale hgjder i byggefelt I, Il og V

oM™

180 m Byoggeini mallam mak. nr
- 18zogmat . 187 vad immidyg
babyggeiss pAmak . 183c
» i
| =
" | Lo b
T Siplel bygning: ladred byggefall for femidi tacadabe-
] Q byggdsa mod Haman
VI CT I I S i —
= | | Il T
o L 4] i
P
4 I |
— O !
I |
: | ! e
L I | 8—a
Grdlonel Bvgring: Besislaranda Hamekm

—_— | ]

Maksimale hgjder for fremtidig bebyggelse.
Bebyggelsen pd matr. nr. 187/188 a er illustreret med forslag til nye bygninger af M8 Arkitekter ApS.

Bebyggelsen p& matr. nr, 188 c er vist med den eksisterende bygning, der har rummet Havnekroen. Den ny
bebyggelsesmulighed pa denne ejendom er vist med stiplet linje.
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BILAG 6

Bebyggelsesmulighed for matr. nr. 187 og 188 a

Perspek fvisk Busiration set fra sydast

Perspel fvisk Bustration set fra Vesiergade

P rspel Bvish Bustration set fra nordvest

lllustrationerne viser et eksempel pa fremtidig bebyggelse af delomrade B og C (matr. nr. 187 og 188c).
Bebyggelsen i delomrade A (matr. nr. 188 a) er vist i sin hidtidige form.
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BILAG 7

Disponeringsmulighed for matr. nr. 187 og 188 a

nckarsd Vastamada 4

-S| gagangEenss

————— Farvarial ny makikuler opdding

Omrade for opstiling af max. 2 skomslana
i fl aisfyringsankeg. Maksima hajda
sharslanaar 182 m over DNN

'l
L/

'

A

em 2&m  sm 1&m  wm 134

Forslag til bebyggelse og disponering af delomrade A og B (matr. nr. 187 og 188 a) udfert af M8 Arkitekter ApS
Markeringerne A, B og C henviser til snittegningerne pa bilag nr. 8
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BILAG NR. 8

Snitopstalter for matr. nr. 187 og 188 a

Markeringerne A, B og C henviser til snittegningerne pa bilag nr. 7

. A1 B
WL T A | ¥
Veslergada Mot Hardd, axslerands babyogese, udanir | | =
lokaipanomeide axBlarands habyogalsa, | G
udartior lkalginamrada % =
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g w
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Snit A. Bebyggelsens hgjde og placering set i forhold til eksisterende bebyggelse
z | | L
B wenor bkalplananride e T T ] =
o
—
% | | 4
:
9
g
g
Snit B. Skjult i terreenet kan der indbygges lokaler til anvendelse som butik m.m. eller parkering
/ J 12.5M [
- ..'\. | .l
udsror loksigianomde | 1 1| et : =
-
5 777777777 | 1) .
% s krands fundament sthlsiner |
@
4
g
Snit C

Bag randbebyggelsen, mod vest, kan der opfgres én mindre bygning i en maksimal hgjde pa
12,5 meter malt fra kajens niveau
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BILAG NR. 9

Bebyggelsesmulighed for matr. nr. 188 c

| T ] | :
- @‘ = ' ‘ B
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i

Set fra sydvest

BT

oo -

Facade mod syd Situationsplan

Forslag til bebyggelse og disponering af delomrade C (matr. nr. 188 c), udfert af fournais’ tegnestue aps
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KOMMUNEPLANTILLAG NR. 014

TILLAG NR. 014 TIL REGIONKOMMUNEPLAN 2005 FOR BORNHOLM

Formal Kommuneplantillegget har til formal at skabe overensstemmelse
mellem regionkommuneplan 2005 og lokalplan nr. 037

Rammer for lokalplanleegningen, rammeomrade 05.BL.03, Hasle silo

Omride Matr. nr. 188 ¢ Hasle bygrunde udtages af rammeomrade
05.BL.01, Hasle by, og overfores til 05.BL.03, Hasle Silo.

Rammeomride 05.BL.03, Hasle Silo omfatter herefter matr. nr.
187, 188 a og 188 ¢ Hasle bygrunde.

Omrédets anvendelse Helars- og fritidsboligformal samt publikumsorienterede erhverv
Butiksstorrelser Udvalgsvarebutikker: max. 1000 m’

Dagligvarebutikker: max. 350 m”
Bebyggelsesregulering Max. bebyggelsesprocent for omradet som helhed: 125

Max bygningshejde 30 meter

Retsvirkninger

Vedtagelsespategning Siledes vedtaget af Bornholms kommunalbestyrelse den 29/5-08

Bjarne Kristiansen
borgmester / Anna-Sofie Poulsen
omradechef

Kommuneplantilleg nr. 014 er offentliggjort ved annoncering i Bornholms Tidende lordag den 7/6-08
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