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Lokalplan nr. 1/41-1 for en boligbebyggelse i Frøslev

Indledning

Byrådet i Bov Kommune fremlægger hermed et forslag
til en lokalplan for en ny boligbebyggelse i Frøslev.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen består af:
• En indledning, der forklarer, hvad en lokalplan er,

og hvilke procedurer der er for en lokalplans
udarbejdelse.

• En redegørelse, der forklarer om planens baggrund,
forudsætningerne for planen samt en beskrivelse af
intentionerne med planen.

• Bestemmelser, der fastlægger, hvordan
lokalplanområdet må anvendes til anlæg og
bebyggelse.

• Vedtagelsespåtegning, der dokumenterer, at planen
er forelagt og vedtaget i Byrådet.

• Et matrikelkort, der afgrænser området i forhold til
ejendomsskel.

• En retningsgivende bebyggelsesplan, der er et
kortbilag, som knytter sig til lokalplanens
bestemmelser og er juridisk bindende for områdets
udnyttelse.

• Et kort, der viser byggelinier samt eksisterende
stendiger, der skal bevares.

Om lokalplaner

En lokalplan er en plan, der gør det muligt for Byrådet at
styre udviklingen i et område.

Lokalplanen sikrer også, at offentligheden bliver hørt,
før der sker større ændringer i et område.

Når der er udarbejdet en lokalplan for et område, skal
planens intentioner følges af borgerne, brugerne og
byråd, indtil den evt. erstattes af en ny lokalplan med en
ny lokalplanprocedure.

Planloven bestemmer, at der skel vedtages en lokalplan,
inden et større byggeri, anlægsarbejde eller en
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omfattende nedrivning sættes i gang, eller hvis et
område skal overføres fra landzone til byzone.

Byrådet kan fremlægge en lokalplan, hvis man ønsker et
projekt vurderet af offentligheden.

Det er formålet med lokalplaner at styre den fremtidige
udvikling i et område og at give offentligheden og
Byrådet mulighed for at vurdere konkrete projekter i
sammenhæng med planlægningen som helhed.

En lokalplan medfører ingen handlepligt, derfor vil
allerede lovligt eksisterende virksomheder og anden
lovlig anvendelse kunne fortsætte uforandret, også efter
lokalplanens vedtagelse.

Inden en lokalplan vedtages af Byrådet, har alle
mulighed for, at komme med indsigelser,
ændringsforslag og bemærkninger til lokalplanforslaget.

Før et lokalplanforslag kan vedtages af Byrådet, skal det
fremlægges for offentligheden i mindst 8 uger. Hvis der
er kommet indsigelser, kan den endelige vedtagelse af
lokalplanen tidligst ske 4 uger efter indsigelsesfristens
(offentlighedsfasens) udløb.
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Redegørelse

Lokalplanens baggrund og formål

En bygherre ønsker at opføre private andelsboliger på
arealet. Der er for Byrådet fremlagt et skitseprojekt af
bygherren og Byrådet har besluttet at omfanget af
projektet udløser en lokalplan-procedure.

Figur 1 Lokalplanområdet.

Lokalplanens område

Områdets afgrænsninger Lokalplanområdet ligger i Frøslevs vestlige ende og
omfatter et areal på ca. 6450 m² i Frøslev. Arealet er i
dag en græsmark i en ellers ubrudt række af huse og
gårde langs Vestergade.

Nord for lokalplanområdet er der græsmark, længere
mod nord afgrænses denne mark af Toldbodvej.

Mod syd afgrænses lokalplanområdet af Vestergade.

Mod vest afgrænses lokalplanområdet af parcelhuse fra
1950-60’erne og mod øst afgrænses området af et egns-
karakteristisk stendige og umiddelbart øst herfor en
ældre gård ud mod Vestergade samt en andelsbolig-
forening fra sidst i 1980’erne placeret tilbagetrukket fra
Vestergade og førnævnte gård.

Lokalplanområdet har vejadgang fra Vestergade.
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Figur 2 Terræn ved Frøslev

Hensigten med lokalplanen

Det er hensigten med denne lokalplan at skabe mulighed
for at opføre 14 private andelsboliger i eet plans huse.

Husene vil få karakter af tæt/lav byggeri og det
tilstræbes at tilføre byggeriet nogle egnskarakteristiske
detaljer, således at byggeriet indpasses i landsbyens
karakteristika.

For lokalplanområdet gælder i dag Lokalplan 1/41. Det
er meningen at Lokalplan 1/41 ophæves i nærværende
lokalplanområde og erstattes med bestemmelserne nævnt
i det følgende.

Lokalplanens indhold

Områdets anvendelse Området udlægges til formål for boliger af tæt/lav
karakter.

Vejadgang og parkering Adgang til lokalplanområdet vil ske ad 2 indkørsler fra
Vestergade. Hver indkørsel vil betjene henholdsvis 6 og
8 boliger. Der etableres 1,5 parkeringspladser pr. bolig.

Bebyggelsens indvirkning I kommuneplanen for Bov Kommune stilles der krav til
på omgivelserne fremtidige bebyggelser i dette område af Frøslev at de

”tilpasses den lokale byggetradition således at områdets
særlige karakter af landsby fastholdes”.



Lokalplan 1/41-1                                                                                                                                  

5

Særlige karakterer Ved nøje gennemgang af bebyggelserne i området er det
konstateret at det mest gennemgående træk er vinduer
med sprosser.

Figur 3 Karakteristiske sprossevinduer langs Vestergade, Frøslev.
Billedet viser ligeledes mangfoldigheden i taghældninger i bydelen.

Øvrige materialevalg er forskellige, f.eks. hvad angår
tagmateriale, mursten, pudsede mure, malede mure,
farver på bygninger, udhuse, træværk.

En del af de ældste bygninger i området har en karak-
teristisk tagkonstruktion. Endvidere er en del af husene
beliggende med gavlen eller facaden helt ud til gaden.
Dette skaber flere steder i landsbyen et veldefineret
gaderum, der også understreges af træer og beplantning.

Bebyggelsens højde Bebyggelsen må opføres i indtil 1½ etage med udnyttet
tagetage. Den maksimale bygningshøjde er 8,5 m.

Bebyggelsens omfang og placering Bebyggelsen skal følge principperne i bebyggelses-
planen kortbilag 2 vedhæftet denne lokalplan. Det er
ønsket at bebyggelsen får karakter af tæt/lav byggeri og
deraf følger at bebyggelsesprocenten bliver maks. 30.
Det ønskes at der mod Vestergade kan skelnes en gavl-
/facadelinie i bebyggelsen. I bydelen er der antydningen
af en facadelinie ca. 5 m fra vejskel. Det pågældende
sted ved Vestergade er gaden ekstra bred. Der er mellem
17 til 20 m fra vejskel til vejskel. En facadelinie vil
fremhæve denne bredde og skabe et gaderum. Gavle og
facader mod Vestergade skal have vinduer og/eller døre.
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Endvidere kan der i denne linie være en vis variation,
således at der åbnes op for udsigt til og fra bebyggelsen.

Bebyggelsens arkitektur og materialer Arkitekturen tilstræbes at tilpasse sig bedst muligt til de
lokale byggeskikke. Det tænkes udført ved at bruge
vinduer med sprosser og tage med valm. I øvrigt vælges
materialer og farver, der er typiske for bydelen.

Ubebyggede arealer Der friholdes min. 10% af grundens samlede areal til
fælles friarealer. Hegn mod nabo- og vejskel skal være
levende hegn, fast åbent hegn eller stendige tilpasset
eksisterende hegn i området. Eksisterende stendiger i
lokalplanområdet skal bevares. Endvidere skal værdifuld
beplantning i området søges bevaret, idet denne er med
til at understrege landsbykarakteren.

Figur 4 Panoramabillede af lokalplanområdet.

Lokalplanens forhold til anden planlægning
Regionplan 2001 for
Sønderjyllands Amt Lokalplanen er i overensstemmelse med regionplanen.

Kommuneplan for Bov Kommune Kommuneplanen for 2000-2011 for Bov Kommune
fastlægger området under betegnelsen 1B19. For område
1B19 gælder det
- at der kan opføres åben-lav bebyggelse,
- at mindre offentlige og private servicefunktioner, der

ikke er til gene eller bryder med områdets karakter
tillades,

- at bebyggelsesprocenten fastsættes til 25 ved
fritliggende parcelhuse, 40 ved landbrugsbyggeri,

- at bygningshøjden fastsættes til 8,5 m og 1½ etage,
- at der udlægges 2 parkeringspladser pr. bolig, 1 plads

pr. 50 m² erhvervsareal,
- at hegn mod vejskel skal være levende hegn, fast

åbent hegn eller stendige tilpasset eksisterende hegn
i området,

- at karakteristiske hegn og diger ved tofter skal
bevares,

- at værdifuld eksisterende beplantning søges bevaret,
- at områdets særlige miljø- og bygningsmæssige

kvaliteter fastholdes,
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- at bebyggelse skal tilpasses den lokale bygge-
tradition så områdets særlige karakter af landsby
fastholdes,

- at lokalplanområdet er omfattet af gældende
lokalplan 1/41 Boligområde ved Kirkeforte i Frøslev,

- at lokalplanområdet er beliggende i byzone.

Der udarbejdes et kommuneplantillæg nr. 4 for at ændre
bebyggelsestypen fra åben/lav til tæt/lav, udvide be-
byggelsesprocenten til 30 idet dette ikke er i overens-
stemmelse med kommuneplanens rammer.

Zonestatus Området er beliggende i byzone.

Lokalplaner Lokalplan 1/41 ophæves for dette lokalplanområde ved
denne lokalplans endelige vedtagelse.

Fortidsminder Indenfor lokalplanområdet vil der være risiko for at
støde på jordfaste fortidsminder under eventuelle
anlægsarbejder. Både øst, vest og syd for
lokalplanområdet er der registreret gravhøjje fra sten- og
bronzealder, samt bopladser og gravpladser fra
jernalderen. Der vil derfor være en vis risiko for at anlæg
med tilknytning hertil befinder sig på det aktuelle areal.

Museumsloven Sådanne fortidsminder vil være omfattet af
museumslovens § 27 (lov nr. 473 af 7. juni 2001) I det
omfang fortidsminderne berøres af anlægsarbejde, skal
arbejdet indstilles, indtil en arkæologisk undersøgelse er
gennemført. En sådan udgravning skal i henhold til
loven betales af bygherren.
Museet anbefaler, at der foretages en prøvegravning på
arealet forud for et eventuelt anlægsarbejde med henblik
på at vurdere placering, bevaring og udstrækning af evt.
jordfaste fortidsminder på arealet.

Jordforurening Der er ikke ved tinglysning eller i matriklen nogen
registrering af jordforurening i lokalplanområdet. Hvis
der under bygge- og anlægsarbejder konstateres jord-
forurening skal arbejdet standses og Bov Kommune
underrettes herom, jf. § 71 i lov om jordforurening.

Vejloven Der er ingen tinglyste byggelinier eller adgangs-
begrænsninger mod kommunevejen Vestergade. Bov
Kommune er vejmyndigheden.

Støj Regionplanen påpeger vejledende at der ikke må ske
udlæg af bebyggelse indenfor en konsekvenszone af 75
m fra veje med en årsdøgntrafik på mellem 4-10.000.
Toldbodvej har netop en årsdøgntrafik på mellem 4-
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10.000. Lokalplanområdet er beliggende mere end 75 m
fra amtsvejen Toldbodvej. Støjniveauet i lokalplan-
området må ikke udvendigt overstige 55 dB(A) og
samtidig skal sikres at støjen indendørs i sove- og
opholdsrum ikke overstiger 30 dB(A). Værdierne er
angivet som det ækvivalente, korrigerede støjniveau i
dB(A).

Forsyning

Varme Området forsynes med naturgas jf. Bov Kommunes
Varmeplan.

El Området forsynes med el fra Energi Danmark ESS. Der
er i lokalplanområdet nedlagt et ledningsanlæg for el-
forsyning, der forinden bebyggelse i lokalplanområdet
forudsættes flyttet.

Vand Området forsynes med vand fra Padborg Vandværk.

Spildevand Området er omfattet af spildevandsplanen for Bov
Kommune. Der er separatkloakering i området og
bebyggelsen skal tilsluttes denne.

Renovation Området er omfattet af Bov Kommunes til enhver tid
gældende regulativ for husholdningsaffald.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplanens bestemmelser

I henhold til lov om planlægning nr. 388 af 6. juni 1991
jf. (lovbekendtgørelse nr. 763 af 11. september 2002 om
planlægning, ændret ved lov 440 af 10 juni 2003 og lov
145 af 25. marts 2002) fastsættes hermed følgende
bestemmelser for det i § 2 nævnte område.

§1 Lokalplanens formål

Lokalplanens formål er at sikre:

1.1 at områdets anvendelse fastlægges til tæt/lav
boligformål,

1.2 at bebyggelsen i lokalplanområdet tilpasses
områdets byggetraditioner og omgivelserne i
øvrigt,

1.3 at beplantning og belægning mv., der understreger
områdets landsbykarakter, søges bevaret,

§2 Lokalplanens område og zonestatus

2.1 Lokalplanens område afgrænses som vist på kort-
bilag 1 og omfatter matr.nr. 1713 Frøslev,Bov samt
matrikler, der efter den 27. maj 2004 udstykkes fra
ovennævnte ejendomme.

2.2 Området ligger i byzone og forbliver i byzone ved
lokalplanens endelige vedtagelse.

§3 Områdets anvendelse

3.1 Inden for området må der kun opføres eller
indrettes tæt/lav bebyggelse til boligformål.

§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning skal ske til en storparcel ca. 6450 m² til
brug for andelsboligformål. Omfanget af parcellen
er vist i princippet på kortbilag 2 og er sammen-
faldende med lokalplanområdets afgrænsning.
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4.2 Yderligere udstykning må ikke finde sted uden
Byrådets godkendelse.

§ 5 Veje og parkeringsforhold

5.1 Vejadgangen til lokalplanområdet i er vist på
kortbilag nr. 2 som princip.

5.2 Der skal udlægges areal til parkeringspladser
svarende til 1,5 pr. bolig. En del af p-pladserne kan
etableres som fælles p-pladser efter principperne
vis på kortbilag 2.

§ 6 Bebyggelsens omfang og placering

6.1 Ny bebyggelse må kun opføres efter principperne
vist på kortbilag nr. 2.

6.2 Bebyggelse skal opføres som tæt/lav rækkehuse i
max 1½ etage og med en byggehøjde på maksimal
8,5 m målt fra et af Byrådet fastlagt niveauplan.

6.3 Bebyggelsesprocenten må maksimalt være 30.

6.4 Bebyggelsen skal mod Vestergade pålægges en
byggelinie på 5,0 m fra vejskel. Bygningerne skal
med en del af gavlen eller facaden – eller i sit hele
– starte fra denne linie. Byggelinier er vist på
kortbilag nr. 3.

6.5 Bebyggelsen skal holdes i en afstand af mindst 1,5
m fra eksisterende stendiger og mindst 3,5 m fra
skel mod vest (matr. 837 Frøslev, Bov) og 2,5 m
fra øvrige naboskel, som vist på kortbilag nr. 3.

6.6 Gavle og facader mod Vestergade skal have
vinduer og/eller døre.

§ 7 Bebyggelsens ydre fremtræden

7.1 Bebyggelsen skal tilpasses det øvrige byggeri langs
Vestergade.
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7.2 Bebyggelsen skal opføres med facader i mursten
tilpasset øvrige bygninger og stuehuse i området.
Vinduesprofiler skal udføres i træ eller metal med
sprosser.

7.3 Bebyggelsen skal opføres med symmetriske
sadeltage med en taghældning på max 45° og
beklædes med tegl- eller cementtagsten. Tage skal
udføres med valm.

7.4 Facader kan vandskures eller pudses i lyse farver
(hvid, gul eller lysgrå).

7.5 Tekniske anlæg som f.eks. udsugning og
klimaanlæg skal indgå i bygningernes arkitektur.

7.6 Bebyggelsen må ikke oplyses med projektører eller
lignende.

7.7 Der må ikke opsættes skilte eller reklamer uden
Byrådets tilladelse i hvert enkelt tilfælde.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1 Alt areal, der ligger uden for de bebyggede arealer,
som ikke er vej, udlægges som fælles friareal som
vist i princippet på kortbilag nr. 2.

8.2 Der skal som minimum friholdes 10% af det
samlede grundareal indenfor lokalplanområdet til
fælles friarealer.

8.3 Ubebyggede arealer skal med belægning og
beplantning understrege områdets karakter af
landsby.

8.4 Beplantningen skal bestå af arter som er naturligt
forekommende i området.

8.5 Beplantning langs skellet mod matr.nr. 246
Frøslev, Bov (lokalplanområdets østlige afgræns-
ning) skal søges bevaret og i givet fald udskiftes
med tilsvarende arter når beplantning ved ælde
eller grundet fare for byggeriet eller beboere skal
fældes.



Lokalplan 1/41-1                                                                                                                                  

12

8.6 Faste belægninger skal begrænses mest muligt og
bestå af belægningstyper, der passer til områdets
karakter af landsby, f.eks. ral/grusbelægning.

8.7 Udendørs oplag, herunder campingvogne, både og
lignende, må ikke finde sted.

§ 9 Hegning

9.1 Hegning i vejskel skal udføres som levende hegn
eller plankeværk med en højde på max. 1,2 m eller
som stendige.

9.2 Eksisterende stendiger skal bevares og må ikke
forandres fra sin nuværende skikkelse.

9.3 Eksisterende stendiger er vist på kortbilag nr. 3.

§ 10 Lednings- og antenneanlæg

10.1 Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal
fremføres som jordkabler.

10.2 Eventuel udendørs belysning skal udføres under
hensyntagen til nabobebyggelserne f.eks. som lav
belysning.

10.3 Der må ikke opsættes udvendige antenner. Dog kan
Byrådet tillade mindre paraboler, når disse placeres
med centrum under 2 m over terræn.

§ 11 Forudsætninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

11.1 Ny bebyggelse må ikke uden Byrådets særlige
tilladelse tages i brug, før

• bebyggelsen er tilsluttet kollektiv
varmeforsyning,

• anlægsarbejder herunder belægninger af gang- og
kørearealer, belysninger og lign. er etableret.
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§ 12 Servitutter

13..1 Private byggeservitutter og andre tilstands-
servitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortrænges af planen.

13..2 Andre private servitutter kan eksproprieres, når det
vil være væsentlig betydning for virkeliggørelsen
af planen.

§ 13 Retsvirkninger og dispensationer

13.1 Når lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentliggjort må ejendomme, der er omfattet af
planen, ifølge § 18 i lov om planlægning, kun
udstykkes, bebygges eller i øvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.
Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortsætte som hidtil. Lokalplanen medfører
heller ikke i sig selv pligt til at udføre de anlæg, der
er indeholdt i planen.

13.2 Byrådet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen.
Videregående afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemføres ved en ny lokalplan.

13.3 I henhold til § 47 i lov om planlægning kan der
foretages ekspropriation af privat ejendom eller
rettigheder over ejendomme, når ekspropriationen
vil være af væsentlig betydning for
virkeliggørelsen af lokalplanen.

13.4 Såfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen
gælder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggeloven og lov om
planlægning.

§ 14 Ophævelse af lokalplan

14.1 Med vedtagelsen af Lokalplan 1/41-1 ophæves den
del af Lokalplan 1/41 som er omfattet af Lokalplan
1/41-1.
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§ 15 Vedtagelsespåtegning

Forslag til lokalplan nr. 1/41-1 er vedtaget af Bov Byråd
den 10. marts 2004.

Sign:
Jens Aage Helmig
borgmester

/Bent Sørensen
 kommunaldirektør

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort den 17.
marts 2004.

Lokalplan nr. 1/41-1 er endelig vedtaget af Bov Byråd
den 16. juni 2004

Sign:
Jens Aage Helmig
borgmester

/Bent Sørensen
 kommunaldirektør

Lokalplan  1/41-1 endelige vedtagelse er offentligt
bekendtgjort den 23. juni 2004.

Tinglysning
Lokalplan 1/41-1 begæres tinglyst på matr. nr. 1713
Frøslev, bov med Bov Kommune som påtaleberettiget.
Samtidig aflyses lokalplan 1/41 på det nævnte
matrikelnummer.

Bov Byråd, den 6. januar 2005

sign.:
Jens Aage Helmig / Bent Sørensen
borgmester       kommunaldirektør

Tinglyst ved Retten i Gråsten den 10.01.2005 under nr.
327.
sign.
Pia Borring

Lokalplan 1/41 aflyst på matr. 1713 Frøslev, Bov ved
Retten i Gråsten den 10.01.2005 under nr. 322.
sign.
Pia Borring.
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Byggelinie til naboskel

min. 2,5 m
fra naboskel

min. 3,5 m
fra naboskel
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