Lokalplan nr. 1/41-1

FOR ET OMRADE TIL BOLIGFORMAL I FROSLEV

Bov Kommune

Parti af Vestergade, Froslev
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Lokalplan nr. 1/41-1 for en boligbebyggelse i Froslev

Indledning

Byradet i Bov Kommune fremlaegger hermed et forslag
til en lokalplan for en ny boligbebyggelse i Froslev.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen bestar af:

e En indledning, der forklarer, hvad en lokalplan er,
og hvilke procedurer der er for en lokalplans
udarbejdelse.

e Enredegorelse, der forklarer om planens baggrund,
forudsaetningerne for planen samt en beskrivelse af
intentionerne med planen.

o Bestemmelser, der fastlegger, hvordan
lokalplanomrédet mé anvendes til anleg og
bebyggelse.

e Vedtagelsespategning, der dokumenterer, at planen
er forelagt og vedtaget i Byradet.

e Et matrikelkort, der afgrenser omradet i forhold til
ejendomsskel.

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

e Etkort, der viser byggelinier samt eksisterende
stendiger, der skal bevares.

Om lokalplaner

En lokalplan er en plan, der gor det muligt for Byridet at
styre udviklingen i et omréde.

Lokalplanen sikrer ogsa, at offentligheden bliver hert,
for der sker storre @ndringer 1 et omréde.

Nér der er udarbejdet en lokalplan for et omrade, skal
planens intentioner folges af borgerne, brugerne og
byrad, indtil den evt. erstattes af en ny lokalplan med en
ny lokalplanprocedure.

Planloven bestemmer, at der skel vedtages en lokalplan,
inden et storre byggeri, anlegsarbejde eller en
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omfattende nedrivning settes i gang, eller hvis et
omrdde skal overfores fra landzone til byzone.

Byrédet kan fremlagge en lokalplan, hvis man ensker et
projekt vurderet af offentligheden.

Det er formalet med lokalplaner at styre den fremtidige
udvikling i et omréde og at give offentligheden og
Byradet mulighed for at vurdere konkrete projekter i
sammenhang med planleegningen som helhed.

En lokalplan medfoerer ingen handlepligt, derfor vil
allerede lovligt eksisterende virksomheder og anden
lovlig anvendelse kunne fortsatte uforandret, ogsé efter
lokalplanens vedtagelse.

Inden en lokalplan vedtages af Byréadet, har alle
mulighed for, at komme med indsigelser,
a@ndringsforslag og bemerkninger til lokalplanforslaget.

For et lokalplanforslag kan vedtages af Byradet, skal det
fremlaegges for offentligheden i mindst 8 uger. Hvis der
er kommet indsigelser, kan den endelige vedtagelse af
lokalplanen tidligst ske 4 uger efter indsigelsesfristens
(offentlighedsfasens) udlab.
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Redegorelse

Lokalplanens baggrund og formal

En bygherre gnsker at opfore private andelsboliger pa
arealet. Der er for Byradet fremlagt et skitseprojekt af
bygherren og Byradet har besluttet at omfanget af
projektet udleser en lokalplan-procedure.

Omvrddets afgrensninger

Figur 1 Lokalplanomradet.

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet ligger i1 Froslevs vestlige ende og
omfatter et areal pa ca. 6450 m? i Freslev. Arealet er i
dag en graesmark i en ellers ubrudt reekke af huse og
garde langs Vestergade.

Nord for lokalplanomradet er der graesmark, leengere
mod nord afgraenses denne mark af Toldbodve;.

Mod syd afgranses lokalplanomradet af Vestergade.

Mod vest afgrenses lokalplanomrédet af parcelhuse fra
1950-60’erne og mod ost afgraenses omradet af et egns-
karakteristisk stendige og umiddelbart ost herfor en
@ldre gard ud mod Vestergade samt en andelsbolig-
forening fra sidst 1 1980’erne placeret tilbagetrukket fra
Vestergade og fornavnte gérd.

Lokalplanomradet har vejadgang fra Vestergade.
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Omrddets anvendelse

Vejadgang og parkering

Bebyggelsens indvirkning
pad omgivelserne

Figur 2 Terren ved Freslev

Hensigten med lokalplanen

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

Husene vil fé karakter af tat/lav byggeri og det
tilstraebes at tilfore byggeriet nogle egnskarakteristiske
detaljer, séledes at byggeriet indpasses i landsbyens
karakteristika.

For lokalplanomradet gelder i dag Lokalplan 1/41. Det
er meningen at Lokalplan 1/41 ophaves i n@rvaerende
lokalplanomrdde og erstattes med bestemmelserne navnt
1 det folgende.

Lokalplanens indhold

Omradet udlaegges til formal for boliger af taet/lav
karakter.

Adgang til lokalplanomrédet vil ske ad 2 indkersler fra
Vestergade. Hver indkersel vil betjene henholdsvis 6 og
8 boliger. Der etableres 1,5 parkeringspladser pr. bolig.

I kommuneplanen for Bov Kommune stilles der krav til
fremtidige bebyggelser i dette omrade af Froslev at de
“tilpasses den lokale byggetradition saledes at omrédets
serlige karakter af landsby fastholdes™.
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Scerlige karakterer

Bebyggelsens hajde

Bebyggelsens omfang og placering

Ved ngje gennemgang af bebyggelserne i omradet er det
konstateret at det mest gennemgéende trek er vinduer
med sprosser.

Figur 3 Karakteristiske sprossevinduer langs Vestergade, Froslev.
Billedet viser ligeledes mangfoldigheden i taghaldninger i bydelen.

Ovrige materialevalg er forskellige, f.eks. hvad angér
tagmateriale, mursten, pudsede mure, malede mure,
farver pa bygninger, udhuse, treevaerk.

En del af de @ldste bygninger i omradet 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 ogsé understreges af traeer og beplantning.

Bebyggelsen ma opferes i indtil 1'% etage med udnyttet
tagetage. Den maksimale bygningshgjde er 8,5 m.

Bebyggelsen skal folge principperne i bebyggelses-
planen kortbilag 2 vedhaftet denne lokalplan. Det er
onsket at bebyggelsen far karakter af tet/lav byggeri og
deraf folger at bebyggelsesprocenten bliver maks. 30.
Det onskes at der mod Vestergade kan skelnes en gavl-
/facadelinie 1 bebyggelsen. I bydelen er der antydningen
af en facadelinie ca. 5 m fra vejskel. Det pdgeldende
sted ved Vestergade er gaden ekstra bred. Der er mellem
17 til 20 m fra vejskel til vejskel. En facadelinie vil
fremhave denne bredde og skabe et gaderum. Gavle og
facader mod Vestergade skal have vinduer og/eller dere.
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Bebyggelsens arkitektur og materialer

Ubebyggede arealer

Endvidere kan der 1 denne linie vare en vis variation,
sdledes at der dbnes op for udsigt til og fra bebyggelsen.

Arkitekturen tilstreebes at tilpasse sig bedst muligt til de
lokale byggeskikke. Det tenkes udfert ved at bruge
vinduer med sprosser og tage med valm. I gvrigt velges
materialer og farver, der er typiske for bydelen.

Der friholdes min. 10% af grundens samlede areal til
felles friarealer. Hegn mod nabo- og vejskel skal vere
levende hegn, fast abent hegn eller stendige tilpasset
eksisterende hegn i omradet. Eksisterende stendiger i
lokalplanomrédet skal bevares. Endvidere skal vardifuld
beplantning i omrédet soges bevaret, idet denne er med
til at understrege landsbykarakteren.

Regionplan 2001 for
Sonderjyllands Amt

Kommuneplan for Bov Kommune

Figur 4 Panoramabillede af lokalplanomrédet.

Lokalplanens forhold til anden planlaegning
Lokalplanen er i overensstemmelse med regionplanen.

Kommuneplanen for 2000-2011 for Bov Kommune
fastlegger omrddet under betegnelsen 1B19. For omrade
1B19 gelder det

- at der kan opferes dben-lav bebyggelse,

- at mindre offentlige og private servicefunktioner, der
ikke er til gene eller bryder med omradets karakter
tillades,

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

- at bygningshgjden fastsattes til 8,5 m og 1% etage,

- at der udlaegges 2 parkeringspladser pr. bolig, 1 plads
pr. 50 m? erhvervsareal,

- at hegn mod vejskel skal vere levende hegn, fast
abent hegn eller stendige tilpasset eksisterende hegn
1 omréadet,

- at karakteristiske hegn og diger ved tofter skal
bevares,

- at veerdifuld eksisterende beplantning seges bevaret,

- at omrédets serlige miljo- og bygningsmaessige
kvaliteter fastholdes,
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Zonestatus

Lokalplaner

Fortidsminder

Museumsloven

Jordforurening

Vejloven

Stoj

- at bebyggelse skal tilpasses den lokale bygge-
tradition sa omradets sarlige karakter af landsby
fastholdes,

- at lokalplanomridet er omfattet af geeldende
lokalplan 1/41 Boligomréde ved Kirkeforte i Froslev,

- at lokalplanomridet er beliggende i byzone.

Der udarbejdes et kommuneplantilleeg nr. 4 for at &endre
bebyggelsestypen fra aben/lav til taet/lav, udvide be-
byggelsesprocenten til 30 idet dette ikke er 1 overens-
stemmelse med kommuneplanens rammer.

Omrédet er beliggende i1 byzone.

Lokalplan 1/41 ophaves for dette lokalplanomrade ved
denne lokalplans endelige vedtagelse.

Indenfor lokalplanomrédet vil der vaere risiko for at
stade pa jordfaste fortidsminder under eventuelle
anlegsarbejder. Bide ost, vest og syd for
lokalplanomrédet er der registreret gravhgjje fra sten- og
bronzealder, samt bopladser og gravpladser fra
jernalderen. Der vil derfor vaere en vis risiko for at anlaeg
med tilknytning hertil befinder sig pa det aktuelle areal.

Sadanne fortidsminder vil vaere omfattet af
museumslovens § 27 (lov nr. 473 af 7. juni 2001) I det
omfang fortidsminderne bereres af anlaegsarbejde, skal
arbejdet indstilles, indtil en arkeeologisk undersagelse er
gennemfort. En sddan udgravning skal 1 henhold til
loven betales af bygherren.

Museet anbefaler, at der foretages en prevegravning pa
arealet forud for et eventuelt anleegsarbejde med henblik
pa at vurdere placering, bevaring og udstraekning af evt.
jordfaste fortidsminder pa arealet.

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

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

Regionplanen papeger vejledende at der ikke ma ske
udlaeg af bebyggelse indenfor en konsekvenszone af 75
m fra veje med en arsdegntrafik pa mellem 4-10.000.
Toldbodvej har netop en arsdegntrafik pd mellem 4-
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Forsyning

Varme

El

Vand

Spildevand

Renovation

10.000. Lokalplanomradet er beliggende mere end 75 m
fra amtsvejen Toldbodvej. Stejniveauet i lokalplan-
omradet ma ikke udvendigt overstige 55 dB(A) og
samtidig skal sikres at stgjen indenders i sove- og
opholdsrum ikke overstiger 30 dB(A). Vardierne er
angivet som det &kvivalente, korrigerede stgjniveau i
dB(A).

Omradet forsynes med naturgas jf. Bov Kommunes
Varmeplan.

Omradet forsynes med el fra Energi Danmark ESS. Der
er i lokalplanomrédet nedlagt et ledningsanleg for el-
forsyning, der forinden bebyggelse i lokalplanomradet
forudsettes flyttet.

Omréadet forsynes med vand fra Padborg Vandverk.
Omradet er omfattet af spildevandsplanen for Bov
Kommune. Der er separatkloakering i omradet og

bebyggelsen skal tilsluttes denne.

Omradet er omfattet af Bov Kommunes til enhver tid
galdende regulativ for husholdningsaffald.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplanens bestemmelser

I henhold til lov om planlegning nr. 388 af 6. juni 1991
jf. (lovbekendtgerelse nr. 763 af 11. september 2002 om
planlaegning, @ndret ved lov 440 af 10 juni 2003 og lov
145 af 25. marts 2002) fastszttes hermed folgende
bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

§1

1.1

1.2

1.3

§2
2.1

2.2

§3

3.1

§4
4.1

Lokalplanens formél
Lokalplanens formal er at sikre:

at omrddets anvendelse fastlegges til tet/lav
boligformal,

at bebyggelsen i lokalplanomradet tilpasses
omradets byggetraditioner og omgivelserne 1
ovrigt,

at beplantning og belegning mv., der understreger
omradets landsbykarakter, sages bevaret,

Lokalplanens omrade og zonestatus

Lokalplanens omréde afgranses som vist pa kort-
bilag 1 og omfatter matr.nr. 1713 Freslev,Bov samt
matrikler, der efter den 27. maj 2004 udstykkes fra
ovennavnte ejendomme.

Omradet ligger 1 byzone og forbliver i byzone ved
lokalplanens endelige vedtagelse.

Omradets anvendelse

Inden for omradet mé der kun opferes eller
indrettes taet/lav bebyggelse til boligformal.

Udstykninger

Udstykning skal ske til en storparcel ca. 6450 m? til
brug for andelsboligformél. Omfanget af parcellen
er vist i princippet pa kortbilag 2 og er sammen-
faldende med lokalplanomréadets afgraensning.
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4.2

§5

5.1

5.2

§6
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

§7

7.1

Yderligere udstykning mé ikke finde sted uden
Byréadets godkendelse.

Veje og parkeringsforhold

Vejadgangen til lokalplanomradet i er vist pa
kortbilag nr. 2 som princip.

Der skal udlagges areal til parkeringspladser
svarende til 1,5 pr. bolig. En del af p-pladserne kan
etableres som falles p-pladser efter principperne
vis pd kortbilag 2.

Bebyggelsens omfang og placering

Ny bebyggelse ma kun opferes efter principperne
vist pd kortbilag nr. 2.

Bebyggelse skal opfores som tet/lav rekkehuse 1
max 1% etage og med en byggehejde pad maksimal
8,5 m mélt fra et af Byrddet fastlagt niveauplan.

Bebyggelsesprocenten mi maksimalt vaere 30.

Bebyggelsen skal mod Vestergade palegges en
byggelinie pa 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 pa
kortbilag nr. 3.

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 Freslev, Bov) og 2,5 m
fra gvrige naboskel, som vist pa kortbilag nr. 3.

Gavle og facader mod Vestergade skal have
vinduer og/eller dore.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Bebyggelsen skal tilpasses det evrige byggeri langs
Vestergade.

10
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7.2 Bebyggelsen skal opfores med facader i mursten
tilpasset gvrige bygninger og stuehuse i omrédet.
Vinduesprofiler skal udferes i trae eller metal med
sprosser.

7.3 Bebyggelsen skal opfores med symmetriske
sadeltage med en taghaldning pa max 45° og
beklades med tegl- eller cementtagsten. Tage skal
udferes med valm.

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

7.5 Tekniske anlaeg som f.eks. udsugning og
klimaanlaeg skal indgé i bygningernes arkitektur.

7.6 Bebyggelsen ma ikke oplyses med projektorer eller
lignende.

7.7 Der ma ikke opsattes skilte eller reklamer uden
Byrédets tilladelse 1 hvert enkelt tilfeelde.

§ 8 Ubebyggede arealer

8.1 Alt areal, der ligger uden for de bebyggede arealer,
som ikke er vej, udlegges som falles friareal som
vist 1 princippet pa kortbilag nr. 2.

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

8.3 Ubebyggede arealer skal med belegning og
beplantning understrege omradets karakter af
landsby.

8.4 Beplantningen skal besté af arter som er naturligt
forekommende 1 omradet.

8.5 Beplantning langs skellet mod matr.nr. 246
Froslev, Bov (lokalplanomrédets ostlige afgreens-
ning) skal sages bevaret og 1 givet fald udskiftes
med tilsvarende arter ndr beplantning ved ®lde
eller grundet fare for byggeriet eller beboere skal
feeldes.

11
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8.6

8.7

§9

9.1

9.2

9.3

§10

10.1

10.2

10.3

§ 11
11.1

Faste belaegninger skal begraenses mest muligt og
besta af beleegningstyper, der passer til omradets
karakter af landsby, f.eks. ral/grusbelegning.

Udenders oplag, herunder campingvogne, bade og
lignende, mé ikke finde sted.

Hegning

Hegning 1 vejskel skal udferes som levende hegn
eller plankevark med en hgjde pd max. 1,2 m eller
som stendige.

Eksisterende stendiger skal bevares og mé ikke
forandres fra sin nuverende skikkelse.

Eksisterende stendiger er vist pa kortbilag nr. 3.

Lednings- og antenneanlzaeg

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

Eventuel udenders belysning skal udferes under
hensyntagen til nabobebyggelserne f.eks. som lav
belysning.

Der mé ikke opsattes udvendige antenner. Dog kan
Byréadet tillade mindre paraboler, nar disse placeres
med centrum under 2 m over terran.

Forudsztninger for ibrugtagen af ny bebyggelse

Ny bebyggelse ma ikke uden Byradets serlige
tilladelse tages i brug, for
bebyggelsen er tilsluttet kollektiv
varmeforsyning,
anlaegsarbejder herunder belegninger af gang- og
kerearealer, belysninger og lign. er etableret.

12
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§ 12

Servitutter

13..1 Private byggeservitutter og andre tilstands-

servitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortrenges af planen.

13..2 Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det

§13

13.1

13.2

13.3

13.4

§ 14

14.1

vil vaere vaesentlig betydning for virkeliggerelsen
af planen.

Retsvirkninger og dispensationer

Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentliggjort mé ejendomme, der er omfattet af
planen, ifelge § 18 i lov om planlaegning, kun
udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i
overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medforer
heller ikke i sig selv pligt til at udfere de anleg, der
er indeholdt 1 planen.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen.

Videregéende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfores ved en ny lokalplan.

I henhold til § 47 i lov om planlagning kan der
foretages ekspropriation af privat ejendom eller
rettigheder over ejendomme, nar ekspropriationen
vil vaere af vaesentlig betydning for
virkeliggorelsen af lokalplanen.

Séfremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen
galder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser 1 byggeloven og lov om
planlegning.

Ophavelse af lokalplan

Med vedtagelsen af Lokalplan 1/41-1 ophaves den
del af Lokalplan 1/41 som er omfattet af Lokalplan
1/41-1.

13
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§ 15 Vedtagelsespategning

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

Sign:
Jens Aage Helmig /Bent Serensen
borgmester kommunaldirektor

Lokalplanforslaget er offentligt bekendtgjort den 17.
marts 2004.

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

Sign:
Jens Aage Helmig /Bent Sgrensen
borgmester kommunaldirektor

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

Tinglysning

Lokalplan 1/41-1 begeares tinglyst pd matr. nr. 1713
Freslev, bov med Bov Kommune som pétaleberettiget.
Samtidig aflyses lokalplan 1/41 pd det nevnte
matrikelnummer.

Bov Byréd, den 6. januar 2005

sign.:
Jens Aage Helmig / Bent Serensen
borgmester kommunaldirektor

Tinglyst ved Retten i Grasten den 10.01.2005 under nr.
327.

sign.

Pia Borring

Lokalplan 1/41 aflyst pd matr. 1713 Freslev, Bov ved
Retten i Grasten den 10.01.2005 under nr. 322.

sign.

Pia Borring.
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