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LOKALPLANER GENERELT

Tilvejebringelse

Kommunalbestyrelsen star for tilvejebringelsen af
lokalplaner, evi. i samarbejde med dem, der har inte-
resse i at udfere anleegs- og byggearbejder for det
pageeldende omrade. Kommunalbestyrelsen skal
tilvejebringe en lokalplan, nar det er nedvendigt for at
sikre kommuneplanens virkeliggerelse, nar der pa-
teenkes starre udstykninger, anlaegs- og byggearbej-
der, eller nedrivninger af bebyggelse. Kommunalbe-
styrelsen kan desuden tilvejebringe lokalplaner for en
raekke andre forhold.

Indhold

En lokalplan ma ikke indeholde bestemmelser i strid
med planlovens § 13, sik. 1 pkt. 1-5, herunder kom-
muneplanen.

Lokalplaner skal indeholde oplysninger om planens
formal og retsvirkninger, og en redegerelse, der bl.a.
beskriver forholdet til kommuneplanen, anden plan-
lzegning, tilladelse fra andre myndigheder mm. Den
kan desuden rumme bestemmelser om overfarsler af
arealer til byzone, om anvendelse og udstykningsfor-
hold, om bebyggelsesplacering og -udformning, beva-
ring af bygninger og landskabstraek, sikring af friarea-
ler og faellesarealer mm.

Offentliggerelse

Nar kommunalbestyrelsen har vedtaget et forslag til
lokalplan, skal det offentligg@res sammen med oplys-
ning om indsigelsesfrist, som skal veere mindst 8
uger.

Samtidig skal kommunalbestyrelsen give skriftlig
underretning om forslaget til ejere, lejere og brugere
af de ejendomme, som enten omfattes af planen
direkte, eller for hvem forslaget har vaesentlig betyd-
ning, og til lokale foreninger, samt foreninger der har
klageret, til miljgministeren og andre, for hvem planen
har retlig interesse.

De statslige miljgcentre paser at et forslag til lokalplan
ikke er i strid med landsplandirektivet (den tidligere
regionplan).

Endelig vedtagelse

Er der opnéet enighed mellem miljgcenter og kom-
munalbestyrelse om evt. eendringer i planforslaget,
kan kommunalbestyrelsen efter udlgbet af indsigel-

sesfristen, vedtage planen endeligt, hvis der ikke er
indkommet indsigelser, der giver vaesentlige aendrin-
ger i planen, som fordrer en fornyet heringsperiode.
Efter vedtagelsen foretages offentlig bekendtgerelse
af planen, og der fremsendes skriftlig underretning til
gjere, til dem, der har fremsat indsigelser, samt til
foreninger og myndigheder.

Retsvirkninger

Nar et forslag til lokalpian er offentliggjort, mé ejen-
domme omfattet af planen ikke udnyttes eller bebyg-
ges pa en made, der kan foregribe indholdet af den
endelige plan. Lokalplanen tinglyses pa de enkelte
ejendomme, der er omfattet af planen, og der ma ikke
etableres forhold, som strider mod planen, efter at
den er bekendtgjort. Med henblik pa at sikre planens
gennemfgrelse kan kommunalbestyrelsen eksproprie-
re fast ejendom, nar det er af vaesentlig betydning for
almenvellets interesser.

Kommunalbestyrelsen kan give dispensationer, der
dog ikke kan stride mod det principielle indhold i lo-
kalplanen.

Bemeerkninger og indsigelser

Byradet vedtog den 21. maj 2008 at fremlzegge for-
slaget til lokalplan offentlig. Lokalplanforslaget var
fremlagt i perioden 27. maj — 23. juli 2008, og planen
blev vedtaget endeligt pa Byradets made den 27.
august 2008.

Klagemulighed

Retlige spergsmal i forbindelse med endelig vedta-
gelse af lokalplaner kan paklages til Naturklagenasv-
net, Frederiksborggade 15, 1360 Kgbenhavn K, inden
for 4 uger efter offentliggerelse af vedtagelsen. Der er
el klagegebyr pa 500 kr,

SORZ KOMMUNE

Fagcenter Plan & Miljg
Radhusvej 8

4180 Sorg

TIf. 5787-6000

Fax. 5789-4269

plan-miljoe@soroe.dk
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REDEGORELSE

A. LOKALPLANENS BAGGRUND OG FORMAL

Den selvejende institution Kolonien Filadelfia har i mange ar ejet sterstedelen af
det aktuelle planomrade, som er praeget af store, aldre villaer i parklignende
omgivelser, med den gamle overlagebolig som et meget karakteristisk centrum
for lokalplanomradet.

Efter at Social- og Sundhedsskolen er flyttet til andre lokaliteter star Kolonien
Filadelfia overfor beslutninger om omradets fremtidige anvendelse, nybyggeri,
udstykning og grundsalg. Indpasning af et hospice for Vestsjeelland har bl.a. vae-
ret pa tale, men efter beslutning om anden placering, er omradet nu frasolgt til en
privat bygherre, der ensker at omdanne omradet til et attraktivt boligomrade med
respekt for omradets karakter, herunder dets szerlige arkitektoniske og parkagti-
ge kvaliteter.

B. LOKALPLANOMRADET - NUVARENDE FORHOLD

Lokalplanomradet er beliggende lige vest for Kolonien Filadelfia’'s omrade og
administrationsbygninger, og er afgraenset af Dr. Sells Vej mod nord, Holbergsve;j
mod @st og Rennebaervej mod syd og vest.

KORT A: De eksisterende forhold

Byudviklingen i omradet har baggrund i Kolonien Filadelfia, som blev oprettet i
1897 af landsbyleegen Adolph Sell. Koloniens aktiviteter udvikledes hovedsage-
ligt @st for Holbergsvej. | 1920-erne og 1930-erne var der behov for standsmeaes-
sige boliger til Koloniens overleege og andre ledere. Til disse blev store boliger
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med hvert sit arkitektoniske prasg opfart i lokalplanomradet, heriblandt den tidli-
gere overlaegebolig pa Dr. Sells Vej 26, som blev opfert til H.J. Schou, der blev
overlaege efter Dr. Sells ded i 1921.

Den tidligere overleegebolig, Dr. Sells Vej 26, set fra parken syd for bygningen.

Den markante og smukke tidligere overlaegebolig pa Dr. Sells Vej 26 er opfert
som et af omradets forste huse, omgivet af en stor parkagtig have. Senere er
andre bygninger kommet til i randen af parken. Flere af disse huse har ogsa arki-
tektoniske kvaliteter, som er vaerd at bemaerke og vaerne om.

Omradets bygninger er overvejende opfert i op til 2 udnyttede etager, og star
som solide, teglmurede bygninger - nogle pudset/malet hvidlige eller i lys okker.
Neesten alle omradets starre bygninger har rgde tegldaekkede tage med hgj rejs-
ning. Fra terraen til tagryg er husene overvejende mellem 8 og 10 m hgje.

Dr. Sells Vej 26 med buskflankeret indkgrselsvej, set fra parken nord for bygningen.
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Den fint bevarede villa pa adressen Holbergsvej 2B.

De fleste huse har bevaret originale stiltreek, hvilket vidner om, at renoveringer
som hovedregel er udfert med respekt for den oprindelige arkitektur. Der er byg-
ninger, hvis arkitektur og originalitet har en bevaringsvaerdi - ogsa set i et kultur-
historisk perspektiv. Saerligt ma fremhaeves den gl. overleegebolig, Dr. Sells Vej
26.

Ingen huse i lokalplanomradet er fredet i felge Lov om bygningsfredning.

| 2008 opferes der pa Holbergsvej 2A en mindre etageejendom indenfor ram-
merne af Lokalplan nr. 1.06.B4-2006 som siden sensommeren 2006 har vaeret
geeldende for omradet.

Landskabelige forhold og grenne traek

Planomradet har terreenforskelle pa op mod et par meter i svagt hasldende forlgb
mod syd. Hegn i omradet er hovedsageligt buske eller haekke som tjgrn og bag.
Mellem de private villaer ses enkelte raskvaerker.

En veesentlig del af omradet har parkkarakter med velholdte greesplesner og
gamle trazer. En raekke meget hagje og udtjente grantraeer udger en unedig ba-
stant opdeling af parkarealet nord og syd for den gamle overlzegebolig.

Fra Dr. Sells Vej til den tidligere overlaegebolig udger en smal tilkersel greenset af
formklippede buske et saerligt vaerdifuldt element i havelandskabet.

Veje, stier og parkering

Omradet vejbetjenes fra henholdsvis Rennebeervej, Holbergsvej og Dr. Sells Vej,
jf. Korthilag 2.

Ronnebzervej bestar af en nordlig og sydlig del, matrikuleert udiagt med bredde
pa 8 meter samt 4 meter ekstra ved/til vendepladser. Vejen har 4-5 meter bred,
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asfaltbelagt kerebane samt rabatter med enkelte rennetreeer. Der er over matr.nr.
19de fri passage for fodgaengere og cyklister mellem de to dele af Rennebaerve;.
Fra Dr. Sells Vej og Holbergsvej er der tilslutning til henholdsvis den nordlige og
sydlige del af Rgnnebaervej samt en raskke overkersler til omradets ejendomme.
Dr. Sells Vej 24C, 26 og 28 samt Holbergsvej 2 og 2B har hidtil kunnet anvende
p-pladser pa matr.nr. 19dg. Ved Holbergsvej 2 parkeres der pa et forareal langs
vejen. De private boliger har parkering pa egen grund.

C. LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen formal at er skabe mulighed for at omdanne omradet til et boligom-
rade med op til 2 etages boliger indplaceret langs mindre grgnne alleer i den
parklignende have centreret omkring den meget karakteristiske overlaagebolig
midt i omradet. Boligerne teenkes udfert som mindre 2 etages huse med 2-6 boli-
geri hver.

Den nye bebyggelse skal gives et ensartet praeg af afdeempet karakter, saledes
at omradets eksisterende bebyggelse og karakter ikke overskygges men snarere
understettes af den nye bebyggelse.

Lokalplanomradet opdeles i 4 delomrader, jf. Kortbilag 1:

Delomrade A:
Omfatter ejendommene ved hjgrnet Dr. Sells Vej og Holbergsvej, og udleegger
omradet til boligformal som etagebyggeri i op til 2% plan.

Delomrade B:
Omfatter de eksisterende fritliggende boliger, og udleegger omradet til boligformal
som aben-lav bebyggelse i op til 1% plan.

Delomrade C:

Omfatter den gamle overlaegebolig, og udleegger ejendommen til blandet bo-
liglerhverv med mulighed for indretning af liberalt erhverv, klinik, undervisningslo-
kale o.lign. indenfor eksisterende bygningsrammer.

Delomrade D:

Udleegger arealerne til boligformal med mulighed for opferelse af teet-lavt og eta-
gebyggeri i op til 2 etager, indenfor de pa Kortbilag 1 anferte byggefelter op til de
mindre alléer, der fungerer som adgangs- og boligveje i omradet, saledes at der
skabes og bibeholdes sa meget sammenhaengende friareal som muligt. Det er
saledes intentionen, at omradets parkagtige karakter skal styrkes og give sam-
menhazng i boligomradet.

Alléerne skal derfor gives et grent praeg med graesrabatter og allétreeer, ligesom
boligerne ikke ma omkranses af haver eller skure, men skal ligge direkte i grees-
fladen.

Boligerne i delomrade D kan udferes i op til 2 etages byggeri med lav taghaeld-
ning.
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Tage skal overvejende beklzedes af et let materiale, f.eks. metal, sort pap eller
lignende. Materialevalget skal ligeledes ses i forhold til, at tagene far en naturlig
patinering.

Facaderne skal udfgres som muret, pudset eller filset byggeri i lyse farver tilpas-
set omradets eksisterende bygninger i lyse og gyldne jordfarver. Der kan indpas-
ses andre materialer i forbindelse med vinduespartier som f.eks. mindre partier
med traebeklsedning. De tunge facadepartier kan ligeledes brydes op af en mel-
lembygning, f.eks. af glas eller andet let materiale i farver tilpasset boligerne.

Skure og carporte skal placeres i tilknytning til boligerne og adgangsvejene, sa-
ledes at havearealerne bag husene friholdes. Smabygninger skal udferes som
lette konstruktioner i tree eller stal med tagbeklzedning af metal, sort pap eller
lignende.

Der udlaegges parkeringspladser langs alleerne og ved indgangspartierne sva-
rende til 2 pladser pr. bolig.

For at kunne realisere en ny bebyggelse indenfor de i lokalplanens fastlagte byg
gefelter forudsaettes det, at Sorg Kommune meddeler nedrivningstilladelse til
ejendommen, Dr. Sells Vej 24C som ogsa er en tidligere lsegebolig. Ejendommen
er i tidens lgb ombygget og fremstar ikke langere i sin oprindelige udformning,
hvorfor kommunen vil vaere indstillet pa at meddele den forngdne tilladelse.

Rennebeaervej forbliver todelt. Vejens forlgb parallelt med Holbergvej udmunder i
en vendeplads lzzngst mod syd. Den del af Rennebeervej som lgber parallelt med
Dr. Sells Vej spaerres for motorkaretgjer mellem farnaevnte vendeplads og ud-
mundingen af den nye vej, der i planomradets sydastlige del etableres mellem
Holbergsvej og Rennebeervej, jf. Kortbilag 2.

Rennebeervej fra den nye vej og ud til Holbergsvej fastholdes til fasrdsel i begge
retninger. Den nye vej geres ensrettet med indkersel fra Holbergsvej og udkarsel
til Rennebaerve;.

De interne veje i lokalplanomradet anlaegges med en 5 meter bred vejbane, kan-
tet med en lav kantsten, og rabatter/gangarealer i grees eller greesarmering ved
parkeringslommer.

D. FORHOLD TIL ANDEN PLANLAEGNING

Landsplandirektiv (Regionplan 2005-2016)

Lokalplanomradet ligger i eksisterende udlagt BYOMRADE, og lokalplanen er i
overensstemmelse med landsplandirektivet den tidligere Regionplan 2005-2016.
Dianalund Kommuneplan 2005-2016

Lokalplanarealet er ifalge kommuneplanens hovedstruktur udlagt som "Blandet
bolig/erhverv”. Det ligger i kommuneplanens rammeomrade 1.06, Omrade nord
for Ventemellevej, hvorom rammebestemmelserne bl.a. anfarer:

"Omradets anvendelse
Boliger, offentlige formal og miljgvenlige erhverv.
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Bebyggelsesprocent

Aben-lav bolighebyggelse haojst 25

Teet-lav bolighebyggelse o.a. hajst 35
Bygningsheajde

Aben-lav og taet-lav bebyggelse hgjst 8,5 m

Anden bebyggelse max. 11 m
Etageantal

Aben-lav bolighebyggelse max. 1%

Taet-lav bolighebyggelse max. 2

For anden bebyggelse max. 275"
Lokalplanen ligger i et szerligt markeret omrade, hvorom der star:
"Generelt skal bebyggelsen veaere lav, men i det med "X” angivhe omrade ved
hjernet af Holbergsvej - Dr. Sellsvej kan der gives tilladelse til bebyggelse i 2%
etage, f.eks. til undervisnings- eller serviceaktiviteter, kollegium og lignende. Der
skal tages hensyn til at bebyggelsen fornyes/renoveres under hensyn til den op-
rindelige byggestil hvad angar materialer, vinduer og lignende ydre treek. Pa de
mindre veje kan der tillades miljeforbedrende og fartdeempende anlaeg.”
Lokalplanen er i overensstemmelse med Dianalund Kommuneplan 2005-2016.

Andre lokalplaner

Neervaerende lokalplan erstatter Lokalplan 1.06 B4-2006, der i 2006 blev vedta-
get med det formal at udlaegge omradet til henholdsvis boligomrade med parcel-
husgrunde samt omrade til blandet bolig og erhverv med mulighed for at opfere

et hospice.

Den pagaeldende lokalplan aflyses i forlaengelse af den endelige vedtagelse af
denne lokalplan.

Servitutter

Der foreligger fra landinspekter servitutoversigter for en raskke af planomradets
gjendomme. Et stort antal af tinglysningerne, er irrelevante for de pagseldende
ejendomme.

Grundejerne opfordres til at lade en landinspekter udarbejde oplaeg til aflysning
af uaktuelle servitutter. Sore Kommune tager gerne en dialog med interesserede
grundejere om aflysninger af sddanne, sa dette kan koordineres med lokalpla-
nens endelige vedtagelse og tinglysning.

E. FORUDSATTE MYNDIGHEDSTILLADELSER

Naturbeskyttelsesloven

Det eeldre byomrade i Dianalund — og herved lokalplanomradet — er ikke omfattet
af skovbyggelinje i henhold til naturbeskyttelseslovens § 17.
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Museumsloven

| planomradet er der ikke registreret fortidsminder eller kendskab til fortidsminder.
Det anbefales dog at bygherre indhenter en udtalelse jf. museumslovens § 25
forud for jordarbejder, sa eventuel standsning af anlaegsarbejdet, jf. mu-
seeumslovens § 27, stk. 2, kan undgas.

Hvis der under jordarbejde i omradet findes spor af fortidsminder, skal arbejdet
standses, og det skal straks anmeldes til Sydvestsjallands Museum i Sorg.

Trafikstej

Dr. Sells Vgj er trafikeret med omkring 3.250 keretajer pr. dggn, hvilket giver
st@jbelastning over 58 dB(A) pa arealer, der ligger op til ca. 30 meter fra vejmid-
ten.

Holbergsvejs trafik er ca. 1700 karetgjer i degnet med deraf felgende stgjbelast-
ning pa over 58 dB(A) ca. 20 meter fra vejmidte.

Ved fremtidig bebyggelse til stgjfalsom anvendelse nzer Dr. Sells Vej og Hol-
bergsvej skal det tilsigtes at overholde de vejledende stejgraenser i Miljgstyrel-
sens vejledning nr. 4 fra 2007.

Dette kan bl.a. opnas gennem disponeringen af boligernes rum og orientering,
ved seerlige lyddeempende glas/vinduer samt ved en hensigtsmaessig placering
af opholdsarealer i det fri.

Overkogrsler

Etablering af nye overkarsler og feerdselsregulerende tiltag forudseetter vejmyn-
dighedens (Sorg Kommunes Fagcenter Teknik og Forsyning) tilladelse.

Jordforurening
Ifelge Region Sjeellands oplysninger om forurenede grunde er der ikke registreret
jordforurening pa ejendomme i lokalplanomradet.

F. LOV OM MILJGVURDERING

Miljgscreening

| henhold til Lov om miljgvurdering skal der bl.a. ved lokalplanlasgning gennemfa-
res en miljgvurdering, hvis planen indbefatter saerlige typer anleeg, eller hvis en
miljgscreening taler for det.

Ved udarbejdelsen af Lokalplan nr. 1.06.B4-2006 blev der udfert en screening til
afklaring af behovet for en miljgvurdering, der blev fremsendt i partshering hos
bergrte myndigheder. Det blev ikke anset for ngdvendigt med en miljgvurdering.

Med nzervaerende lokalplan gives der mulighed for et sterre antal boliger end den
tidligere lokalplan og dermed en stgrre trafikal belastning. Dog vurderes trafikbe-
lastningen ikke at blive stgrre, end den ville vaere blevet ved etableringen af et
hospice i omradet. Med naerveerende plan tages hensyn til eksisterende bebyg-
gelse mv. svarende til den tidligere plan og desuden leegger planen op til, at
parkomradet i hojere grad far karakter af et offentligt tilgeengeligt rekreativt omra-
de, hvilket vurderes at vaere et natur-/miljemaessigt fremskridt. Sorg Kommune

10
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vurderer, at der ikke er behov for en fornyet screening i forhold til naervaerende
lokalplan.

Der er ikke siden udarbejdelsen af Lokalplan nr. 1.06.B4-2006 sket nsevnevaer-
dige endringer indenfor lokalplanomradet, og naervesrende lokalplan regulerer
ikke forhold, der bergrer andre myndigheder, som i givet fald ville skulle hares
forud for beslutningen om miljgvurdering.

Sorg Kommune har pa denne baggrund — med afszet i den tidligere udfarte
screening og dette afsnits supplerende bemaerkninger i relation til forskellene
mellem de to lokalplaner — besluttet, at der ikke skal gennemferes en miljgvurde-
ring af neerveerende lokalplan.

Bemarkninger i forhold til screeningens hovedpunkter

Bymiljg og landskab

Planen sikrer, at den store parkagtige have, trods nye byggerier i omradet, fortsat
fremstar som et synligt og tilgeengeligt grent element i omradet, ligesom den ek-
sisterende beplantning sa vidt muligt seges bevaret og understgttet med ny, lig-
nende beplantning.

Samtidig laegger lokalplanen vaegt pa, at ny bebyggelse skal tage hensyn og pas-
se til den eksisterende bebyggelse i omradet, med seerligt vaegt pa at veerne de
saerlige veerdier af kulturel og arkitektonisk betydning, som iszer den tidligere
overlaegebolig reprassenterer i omradet.

Forurening og ressourceanvendelse

Lokalplanen fastlaesgger omradets primasre anvendelse til boligformal, hvilket ikke
vurderes at medfgre gget miljgbelastning i vaesentligt omfang. Der er tale om
arealforbrug indenfor eksisterende planrammer og byomrade. Boligerne skal
vandforsynes af feellesprivat vandforsyning, og opvarmes ved naturgas. Ejen-
dommene i omradet er omfattet af kommunens regulativer for affaldsbortskaffel-
se, og der etableres i omradet en plads til opstilling af genbrugskuber.

Trafik

Trafikken til og fra omradet og de nye boliger foregar af henholdsvis den eksiste-
rende Rennebeervej der deles i to, en udbygget allé op til lzzgeboligen og en ny
ensrettet adgangsvej til omradet fra Holbergve;j til den sydlige del af Rennebaer-
vej.

G. TEKNISKE FORHOLD M.V.

Renovation

Omrédet skal kunne betjenes af renovationsvogne, og udformningen af adgangs-
forhold skal opfylde kommunens affaldsregulativer og godkendes af kommunen.
Etablering af vendepladser skal ske i overensstemmelse med vejreglernes krav il

vendepladser for lastvogne. Beleegning pa pladserne skal veere jeevne og med
fast underlag.

11
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Kloakforsyning

I henhold til Dianalund Spildevandsplan 2001-2012 vil omradet blive kloakreno-
veret med separat kloakering af regnvand og spildevand. Ny bebyggelse skal
tilsluttes offentlig kloakforsyning ved anleeg af separeret regn- og spildevandssy-
stem.

Tagvand nedsives eller opsamles i henhold til geeldende bestemmelser. Sidelg-
bende med lokalplanforslagets heringsperiode har et tillaeg til ovennasvnte spil-
devandsplan veeret i hering, hvori der leegges op til at overfladevand fra veje og
pladser skal forsinkes i et rgr- eller faskinesystem eller ledes til et regnvandsbas-
sin med frit vandspejl. Regnvandsbassiner bar generelt udformes som rekreative
anleeg.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger ifalge varmeplanen for Dianalund i naturgasomrade, og

skal tilsluttes denne kollektive varmeforsyning. | henhold til planlovens § 19, stk.

4, skal kommunen dispensere fra kravet om kollektiv varmeforsyning, nar bebyg-
gelsen opferes som lavenergihus. For et lavenergihus skal det kunne dokumen-

teres, at det opfylder klassifikationskravene i Bygningsreglement BR 08 kap. 7.

Vandforsyning
Ny bebyggelse skal tilsluttes vandforsyning fra Dianalund Vandvaerk.

12
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53cc
Fredskov

KORT B: Lokalplanomradets afgransning, skel og matrikelnumre af ejerlavet
Terslgse By, Terslgse.

13
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

Lokalplan SK 24 for Doktorhaven i Dianalund.

| henhold til Lov om planiagning (Lovbekendtgerelse nr. 813 af 21. juni 2007 med senere &n-
dringer) fastlaegges fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§1
1.1

§2
2.1

2.2

2.3

2.4

§3
3.1

3.2

3.3

3.4

LOKALPLANENS FORMAL

Formalet med lokalplanen er:

- Atfastleegge delomradernes anvendelse til henholdsvis boligomrade og blandet bo-
lig/lerhverv.

- At skabe mulighed for at opfgre ny bebyggelse til boligformal som teet-lavt byggerii op
til 2 etager med en maksimal bygningshejde pa 8,5 meter

- At fastleegge placering af ny bebyggelse samt vejfering i omradet.

- At fastleegge principper for byggeriets udformning og arkitektoniske udtryk, herunder
indpasning i forhold til eksisterende bebyggelse

- Nybyggeri og restaurering udferes, sa der opnas en harmonisk karakter i materiale-
valg, farver og arkitektur,

- At eksisterende bygninger af hgj arkitektonisk kvalitet bevares, og bygningernes op-
rindelige stil respekteres i forbindelse med ombygning og renovering.

- At sikre omradets parklignende karakter og beplantning

OMRADE, ZONESTATUS OG EVT. OPDELING

Lokalplanomradet er afgrasnset som vist pa kortbilaget pa foregaende side.

Omradet omfatter matriklerne 19ea, 19ee, 19ef, 19eg, 19eh, 19ei, 19ek, 19ep, 19et,
19eu, 19ev, 19v, og 57 alle Terslagse By, Terslese, samt grunde, der efter den 1.9.2008
udstykkes fra ovennasvnte ejendomme.

Omradet er beliggende i byzone.

Omradet opdeles i 4 delomrader jesvnfer Kortbilag 1.

OMRADETS ANVENDELSE

Delomrade A skal anvendes til boligformal med etagebyggeri i op til 2% etage med tilhge-
rende faellesfaciliteter som cykelskure, parkering, opholdsarealer m.v.

Delomrade B skal anvendes til boligformal med abent-lavt byggeri i op til 1% etage med
tilhgrende garager, udhuse og haveanizsg.

Delomrade C kan anvendes til blandet bolig/erhverv med mulighed for liberalt erhverv,
klinik, undervisningslokale o. lign. eller anden miljgvenlig virksomhed, som Kommunalbe-
styrelsen finder velegnet for stedet, og som kan drives indenfor eksisterende bygnings-
rammer.

Delomrade D skal anvendes il boligformal med mulighed for opferelse af teet-lavt byggeri
i op til 2 etager med tilh@rende carporte, udhuse og friarealer.
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3.5

§4

4.1

4.2

4.3

§5
5.1

5.2

53

5.4

| omraderne A, B og D ma der i overensstemmelse med kommunens administrations-

grundlag for lokalplaner vaere erhvervsvirksomhed, som almindeligvis drives i boligomra-

der, under forudsaetning af:

o at viksomheden drives af den, der bebor den pagaeldende bolig eller ejendom,

o at virksomheden drives sadan, at karakteren af beboelsesejendom ikke forandres, her-
under ved skiltning mv., og

e at virksomheden ikke medfgrer ulempe for de omboende, herunder ved szerlig trafikbe-
lastning eller parkeringsbehov.

Virksomhed med andre og flere beskeeftigede end boligens beboere er kun tilladt med

seerlig godkendelse af byradet.

UDSTYKNING OG MATRIKULARE FORHOLD

Indenfor delomrade A, jf. Kortbilag 1, kan der foretages en matrikuleer sammenleegning s&
delomradet kommer til at udgere én ejerlejlighedsejendom med tilhgrende feellesarealer
og feelles, privat parkering.

Indenfor delomrade D kan boligerne tillades udstykket til ejerboliger pa sokkeljord med
vejadgang til de private faellesveje. Foretages en sadan udstykning, kan den enkelte ejen-
doms andel af de feelles friarealer, der er selvsteendigt matrikulerede, medregnes ved be-
regning af bebyggelsesprocenten, de enkelte ejendommes andel af friarealet fordeles li-
gefremt proportionalt efter boligernes starrelse.

Vejarealer skal udmatrikuleres selvstaendigt.

VEJE, STIER OG PARKERING

Vejarealerne indenfor lokalplanomradet udlaegges som private feellesveje undtagen ind-
kerslen til den private parkering i omrade A, der skal have status af privat ve;j.

De interne veje i lokalplanens delomrade D udleegges i en bredde pa 11 meter, fordelt
som vist pa Kortbilag 3 med 5 meter bred karebane, 2 meter brede rabatter med beplant-
ning og parkering samt 1meter brede gangarealer.

Rennebzervejs sydlige del skal spaerres for motorkaretajer pa straekningen fra vendeplad-
sen i lokalplanomradets sydvestlige hjarne til den nye boligvejs udmunding i vejen, jf.
Kortbilag 2. Neevnte boligve]j ensrettes pa straekningen fra indkerslen til Holbergsvej 2C til
Rennebzaervej, som pa straekningen mellem boligvejens udmunding og Holbergsvej an-
vendes til dobbeltrettet faerdsel.

| lokalplanomradet etableres parkeringspladser som felger:
Delomrade A:

Der skal anlaegges en feelles parkeringsplads med tilkersel fra Holbergsvej som vist pa
Kortbilag 1 svarende til 1%z plads pr. bolig.

Delomrade B:

Parkering skal finde sted pa de enkelte parceller, idet der skal udlsegges areal til 2 pladser
pa hver grund.
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55

56

§6
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Delomrade C:
Parkering skal finde sted pa egen grund, idet kommunen afhzengig af den konkrete an-
vendelse fastlaagger antallet af p-pladser.

Delomrade D:

Der skal anleegges 2 p-pladser pr. bolig i princippet som vist pa Kortbilag 2.

Parkeringsarealer og fortove skal anleegges med graesarmering eller lign.

Ved anlaeg af parkering, legeplads og tilsvarende som selvsteendige elementer i park-
rummet skal der etableres haek omkring, herunder den runde p-plads indenfor delomrade
A.

TEKNISKE ANLAG 0G MILJGFORHOLD
Ny bebyggelse skal tilsluttes almen vandforsyning.

Ny bebyggelse skal tilsluttes kommunens kloaksystem med separering af regn- og spil-
devand.

Regnvand kan dog nedsives i det omfang, det kan dokumenteres, at jordbunden er egnet
herfor.

Der skal indenfor lokalplanomradet udlaegges areal til opstilling af 2 genbrugskuber til
henholdsvis papir og flasker. Kuberne skal placeres teet ved Dr. Sells Vej eller Holbergs-
vej og under hensyntagen til omradets karakter.

Ny bebyggelse skal — jf. den kommunale varmeplan for omradet - tilsluttes naturgas eller
anden kollektiv varmeforsyning.

Individuelle anlaeg for vedvarende energi ma supplere kollektiv varmeforsyning.l henhold
til planlovens § 19, stk. 4, skal kommunen dispensere fra kravet om tilslutning til kollektiv
varmeforsyning, nar bebyggelsen opferes som lavenergihus. For et lavenergihus skal det
kunne dokumenteres, at det pa tidspunktet for ans@gningen om byggetilladelse opfylder
de energirammer for energiforbrug for lavenergibygninger, der er fastsat i bygningsregle-
ment BR 08.

Ny bebyggelse skal tilsluttes elforsyning og feellesantenneanlag.

Der ma indpasses de for omradet nedvendige tekniske anleeg i form og udseende, der
tager hensyn til omradet. Transformer ma udfgres med areal op til 8 m” og maks. hgjde
pa 2 meter.

Ledninger og rer skal fremfares i jorden, sa vidt muligt under vejarealerne.

Vejbelysning skal veere med parklamper eller pullertbelysning. Belysningen skal have
omfang og kvalitet, der tilgodeser vejregelnormerne for belysning.
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6.8 Skilte og lignende — almindelige navneskilte undtaget — skal opsaettes i overensstemmel-
se med den praksis vedrgrende skiltning for erhverv i boligomrader i bymzessig bebyg-
gelse i Sore Kommune, som kommunens teknik- og miljgudvalg vedtog den 3. april 2007.
Skiltning i forhold til ejendommen Dr. Sells Vej 26 forudseetter dog Sore Kommunes
naermere godkendelse.

§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Delomrade A:

7.1 Bygninger ma ikke opfgres med mere end 2 etager og udnyttelig tagetage. Bygningshgij-
den ma ikke overstige 11 meter og facadehgjde ma ikke vaere over 6,5 meter, malt fra ter-
raen eller godkendt niveauplan til hhv. tagryg og skeering mellem facadeplan og ydre tag-
flade.

7.2 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.

7.3 Omradet anses for udbygget, idet der alene kan opferes udhuse og carporte i forngdent
omfang til de eksisterende boliger efter en samlet plan, som skal godkendes af Sorg
Kommune.

Delomrade B:

7.4 Bygninger méa ikke opferes med mere end 1 etage med udnyttelig tagetage, og bygnings-
hejden ma ikke overstige 8,5 meter malt fra terreen eller fra et af kommunen godkendt ni-
veauplan (BR 08) til tagryg.

7.5 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25.

7.6 Omradet anses for udbygget, og der ma derfor kun opfaeres tilbygninger, udestuer, udhu-
se eller carporte til eksisterende boliger.

Delomrade C:

7.7 Omradet anses for udbygget, idet der alene kan tillades opfert en garage/udhus. Der ma
ikke opferes tilbygninger, udestuer, pasaettes kviste eller lignende pa den eksisterende

bygning.

7.8 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25.

Delomrade D:

7.9 Bygninger skal opferes i 2 etager, og bygningshejden ma ikke overstige 8,5 meter malt
fra terraen eller fra et af kommunen godkendt niveauplan (jf. BR 08) til tagryg.

7.10 Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 35.
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7.11

7.12

7.13

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Ny bolighebyggelse skal opferes indenfor de pa Kortbilag 1 anviste byggefelter, idet be-
byggelsen skal brydes af de pa kortbilaget viste passager, der skal skabe Iuft i bebyggel-
sen, og sikre indblik og adgang til de grenne feellesomrader.

Bebyggelse skal til en hver tid respektere byggelovens bestemmelser om forholdet mel-
lem bygningers hejde og afstand til skel (hsjdegraenseplan)

Passagerne skal have en bredde pa 12meter og ma ikke overdsekkes.

Bygningen pa matr. nr. 19de Terslgse by Terslgse, beliggende Dr. Sells Vej 24C kan til-
lades nedrevet for at skabe mulighed for opferelse af ny bebyggelse.

Carporte, udhuse og andre smabygninger ma kun opfgres efter en samlet plan og byg-
ningerne skal placeres indenfor de pa Kortbilag 1 anviste byggefelter. Eventuel opfarelse
af carporte, udhuse eller lignende pa den nordlige del af matrikel 19 ei kan dog ske i
overensstemmelse med de bestemmelser, der regulerer saddant byggeri i delomrade B, sa
lzenge arealet harer til eiendommen beliggende Rennebeaervej 6.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

Delomrade A og B:
Ydermure skal fremsta i blank mur eller som pudset, vandskuret eller berappet mur i lyse
og gyldne jordfarver, udfert med silikatmaling, kalkfarve eller lign.

Facade eller facadedele med bekleedning af trae kan tillades anvendt i mindre omfang, sa-
fremt bekleedningsform og —farve indgar som en naturlig del af bygningens samlede ud-
tryk og karakter.

Tage pa alle stgrre bygninger skal deekkes med rede teglsten af traditionel type, med-
mindre andet kan dokumenteres at veere oprindeligt.

Mindre tage pa udhuse, garager og lignende skal svarer til hovedhuset, eller have be-
kleedning af tagpap.

Udestuer, karnapper, kviste pa tag og lignende kan udfgres med tag som hovedhuset
eller have beklaedning af tagpap, zink, galvaniserede stalplader og lignende materialer ef-
ter kommunalbestyrelsens godkendelse i hvert enkelt tilfaelde.

Facader pa udhuse, garager og lignende mindre bygninger kan udferes som hovedhuset
eller med treebeklzedning.

Eksisterende bebyggelse indenfor omradet ma ikke nedrives, tilbygges eller ombygges
vaesentligt, med mindre kommunalbestyrelsen giver tilladelse hertil. Udskiftning af tagsten,
tagrender, vinduer, dere og lign., bar ske under iagttagelse af de stedlige traditioner og
bygningens oprindelige udtryk. Der skal sa vidt muligt udskiftes til det oprindeligt anvendte
eller tilsvarende materiale.

Delomrade C:

Hovedbygningen skal sikres bevaret, og alle sendringer og fornyelser skal sa vidt muligt
ske ved udskiftning/tilbagefering under iagttagelse af de stedlige traditioner og bygnin-
gens oprindelige udtryk. Dette geslder tagmaterialer og detaljer, herunder gesims, skor-
stensstarrelse og udformning, facaders detaljering og overfladebehandling, samt dare og
vinduers udformning, detaljering samt overfladebehandling.
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Garage/udhus skal opfgres i samme materialer og farveholdning som hovedhuset.

Delomrade D:

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

8.16

§9
9.1

9.2

Der lzegges vaegt p4, at bebyggelsen udformes, sa der opnas lgsninger af hgj arkitekto-
nisk kvalitet, som naturligt og harmonisk indpasses i omradet.

Boligerne skal udfgres med en lav, ensidig taghaeldning pa maksimalt 20 grader. Tage
skal overvejende beklaedes med tagbekleedning af metal, sort pap eller lignende, der sik-
rer en naturlig patinering.

Facaderne skal udfgres som muret, pudset, vandskuret eller berappet mur i afdeempet
farveholdning som underordner sig omradets eksisterende ejendomme og landskabelige
karakter.

Facade eller facadedele, trempler, gavle og karnapper samt mindre carport / udhusbyg-
ninger med bekleedning af tres kan tillades anvendt i mindre omfang, safremt beklaad-
ningsform og —farve indgar som en naturlig del i bygningens samlede udtryk og karakter.
Endvidere skal de tunge facader pa den enkelte bygning opdeles af mindst én mellem-
bygning af transparent glas.

Bebyggelsens materialevalg, farvesammensaetning mv. skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen.

Smabygninger skal udferes som lette konstruktioner i tree eller stal med tagbeklaedning af
metal, sort pap eller lignende.

Glansen pa tagmateriale ma ikke overstige 30 i blankhedskoefficient.

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtreeden, hvor sestetiske hensyn og materialer-
nes evne til at patinere pa en naturlig made er i hejseedet, ma der ikke benyttes ubehand-
let trykimpraegneret tree og plastmaterialer i bebyggelsen.

Private antenneanlzeg, herunder antenner til radioamaterer og lignende, ma ikke opsaet-
tes i det fri. Paraboler ma opsaettes med lav placering (maks. 1,5 meter fra terraen til over-
kant), og antennerne ma ikke skeemme i forhold til omgivelserne.

Indenfor lokalplanomradet kan der tillades opszetning af feellesantenneanleeg, safremt
dette efter Kommunalbestyrelsens sken ikke er til gene for omgivelserne.

Mindre vindmeller ma ikke opseettes.

UBEBYGGEDE AREALER, BEPLANTNING M.V.

Bebyggelsen skal som hovedregel tilpasses det naturlige terrsen, sa der undgas unedigt
store/markante terreenreguleringer.

Der ma ikke foretages terreenregulering inden for 2,5 meter fra skel.
De feelles friarealer, incl. veje, stier og p-pladser og opholdarealer skal udfares efter en af
kommunen godkendt anlagsplan, som falger Kortbilag 1. Anleegsplanen skal indeholde

beplantningsplan med plejeplan, koteplan og vejprojekt med belysning samt eventuelt ud-
styr. Beplantningsplanen skal baseres pa en registrering af den eksisterende beplantning

19



BESTEMMELSER

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

§ 10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

i omradet, og indeholde en samlet plan for hvilke treeer der gnskes feeldet, jf. 9.3. Planer-
ne skal godkendes af Sorge Kommune, inden der kan meddeles byggetilladelse.

Eksisterende, levedygtige soliteertraser i delomrade D ma kun feeldes efter kommunens

forudgaende godkendelse, og i @vrigt suppleres med nye solitzertraeer af samme eller lig-
nende, egnskarakteristiske arter.

Langs boligvejene i omrade D skal der etableres allé-beplantning af avnbeg, tjgrn eller
lignende, i princippet placeret som anfert pa Kortbilag 3.

Lokalplanomradets granne kvaliteter skal gennem vedligeholdelse og nyplantninger vaer-
nes og udvikles, sa omradets hovedpraeg er park.

Friarealerne skal ved bevoksninger, grees og belaegning mv., samt ved god vedligehol-
delse, fremstd, sa de ikke skammer omradet. De falles friarealer, jf. Kortbilag 1, skal til-

sas med graes og beplantes med grupper af egnskarakteristiske treeer og buske for at op-
na et smukt og frodigt milje.

| omraderne ma der veere faciliteter til ophold og leg, f.eks. balplads, petanquebane og en
mindre boldplads.

Der ma ikke veere udenders oplag.

Afskaermning og arealopdeling med hegn skal som hovedregel veere i form af levende
bevoksning (haek eller buske), evt. suppleret med lavt tradnethegn. Indenfor delomrade D
kan hegn ved gardhaver mod adgangsvej dog udfgres med fast hegning i en hgjde pa
max. 1,2 meter.

Henstilling af campingvogne, starre bade m.v. og parkering af keretgjer over 3.500 kg. ma
ikke finde sted pa de ubebyggede arealer ved husene indenfor delomraderne A, C og D.

GRUNDEJERFORENING

Der skal indenfor delomrade A henholdsvis delomrade D stiftes en grundejerforening,
som skal varetage feellesinteresser og vedligeholde feellesarealer og -anleeg. Til grund-
ejerforeningerne er der medlemspligt for de respektive grundejere eller andelshavere i det
pageesldende omrade.

Grundejerforeningerne skal stiftes, nar kommunen kraever det, dog senest
nar halvdelen af boligerne i de pageeldende delomrader er taget i brug.

Grundejerforeningerne skal foresta vedligeholdelse af fallesarealer i over- ensstemmelse
med den af kommunen godkendte plejeplan.

Grundseelger / ejere skal lade udarbejde vedteegter for grundejerforeningen som skal
godkendes af kommunalbestyrelsen.

Grundejerforeningen er pligtig til at tage skede pa feellesarealer og feelles anlaeg, herun-
der friarealer, veje, stier som naturligt tilherer bebyggelsen i fellesskab.
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§ 11 FORUDSATNINGER FOR IBRUGTAGEN
11.1 Ny bebyggelse skal vaare tilsluttet de til omradet herende tekniske anleeg, jf. § 6.
11.2 Der skal veere etableret to genbrugskuber til henholdsvis papir og flasker, jf. § 6.

11.3 Fer ibrugtagen af en bolig skal de i lokalplanen forlangte anleeg af friareal vaere gennem-
fert, jf. § 9.

Kommunen kan dog tillade plantningen udsat til ferstkommende velegnede plantesaeson,
sa der opnas gode vilkar for trivsel.

11.4 De i § 5 neevnte veje og feerdselsregulerende tiltag af betydning for ny boligbebyggelse i
hele eller en del af omradet, skal vesre etableret, inden den pageeldende bebyggelse ta-
ges i brug,

11.5 De i § 5.4 fastlagte parkeringspladser skal vaere anlagt inden ibrugtagning af nye boliger,

§ 12 SERVITUTTER OG AFLYSNING AF LOKALPLANER
12.1 Servitutter, der er uforenelige med lokalplanen, vil blive ophasvet.

12.2 Med Iokalplanens endelige vedtagelse og tinglysning skal der for ejendommene i omradet
foretages aflysning af Lokalplan 1.06 B4—2006.

RETSVIRKNINGER

Efter byradets endelige vedtagelse og offentliggerelsen, ma ejendomme, der er omfattet af pla-
nen, ifelge planioven kun udstykkes, bebygges eller i @vrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendom kan fortsaette som hidtil.

Lokalplanen medfarer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg m.v., der er indeholdt i pla-
nen.

Mere veesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

| henhold til planloven kan der foretages ekspropriation af privates ejendomme eller rettigheder
over ejendomme, nar ekspropriationen vil vaere af veesentlig betydning for virkeliggerelsen af
lokalplanen.

Privatretlige servitutter og evrige tilstandsservitutter, der matte vaere uforenelige med lokalpla-
nens bestemmelser, fortreenges af lokalplanen, nar byradet har foretaget offentlig bekendtge-
relse af lokalplanens endelige vedtagelse.

Matte nogen af de pa ejendommene lyste servitutter omhandlede forhold senere vise sig at vae-
re til hinder for eller vanskeliggere gennemferelsen af lokalplanens formal, ma der forhandles
med vedkommende pataleberettiget om endring af forholdene, eller servitutterne ma ekspro-
prieres i henhold til planlovens § 47.
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VEDTAGELSESPATEGNING

lvan Hansen
Borgmester
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