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REDEGORELSE

INDLEDNING

Lokalplanen omfatter et omrade pa ca. 22.200 m2 be-
liggende imellem Spurvevej og sportsarealerne ved
Fuglebjerg-Hallen.

Kommunalbestyrelsen har besluttet at udarbejde lo-
kalplanen samt et kommuneplantillag primert for at
sikre at @ndret anvendelse af en del af et tidligere
pPlejehjem, bringes i overensstemmelse med de faktis-
ke forhold.

I omrédets nordlige del ligger det hidtidige Fugle-
bjerg plejehjem. Herfra har kommunen solgt en andel
til Fuglebjerg Selvejende Byggevirksomhed, der ind-
retter 12 aldreboliger i en eksisterende bygnings-
flpj. Som led i en samlet l¢psning har Fuglebjerg Sel-
vejende Byggevirksomhed tillige opfert 12 helt nye
®ldreboliger pa det tilgransende areal inden for lo-
kalplanomrddet. P4 dette omrade er der mulighed for
at opfore yderligere et antal boliger.
Kommunalbestyrelsens dispositioner og onsker for om-
radets fremtidige anvendelse medfeorer, at der skal
foretages visse @ndringer af kommuneplanen.

Med kommuneplantilleg nr. 1 vil dette blive bragt

pa plads.



BESKRIVELSE AF OMRADET

Lokalplanomradet granser mod vest op til sport-
spladsens lzgivende randbeplantning. Mod nord af-
granses omradet af endnu en del af sportspladsen,
en hovedsti og Nattergalevej, hvorfra plejehjemmet
har tilkersel.

Den brede - men meget lidt trafikerede - Spurvevej
udgor den ¢stlige afgraznsning. Spurvevej har en
bredde med god plads til parkering. Den planlagte
forlangelse af kvarterets hovedadgangsvej, Falke-
vej, er baggrund for lokalplanens afgransning mod
syd.

Omradets terran er javnt men svagt skranende mod
syd. Selve lokalplanomradet indeholder ingen va-
sentlig eller markant beplantning, men vil kunne
beriges hermed. Den sydlige del af omradet er mar-
kareal.

Bebyggelsen i omradets nordlige del er opfort i
1. etage med facader overvejende i gule mursten
og med mgrke eternittage med lav taghaldning.

I relation til ejerforholdene kan oplyses, at Fug-
lebjerg kommune ejer 7005 m2 i den nordlige del af
lokalplanomradet, med 2052 m2 bebygget, samt ca.
7500 m2 i omradets sydlige del. Fuglebjerg Selve-
jende Byggevirksomhed har af kommunen kobt 7666 m2
til =l1dreboliger med et samlet bygningsareal pa
1581 m2.



LOKALPLANENS FORHOLD TIL ANDEN PLANLEGNING

Regionplanlegning m.v.

Lokalplanarealet ligger inden for det i Regionplan
1989-2000 angivne byomrade, og lokalplanens bestem-
melser anses ikke for at vere i strid med regionplan-
lagningen i ¢vrigt.

I henhold til Lov om planlegning er arealet tillige ind-

draget som byzonejord.

Kommuneplan 1988-96

Lokalplanens areal omfattes af 3 sat rammebestem-
melser fastlagt i kommuneplanen. Det gelder rammebe-
stemmelser for omrade til offentlige formdl, omrade
til boligformdl og omrade til erhverv.
Kommunalbestyrelsen anser ikke denne opdeling for
anvendelig i relation til de foreliggende o¢nsker for
omradets anvendelse. Der er derfor udarbejdet et til-
leg til kommuneplanen, hvori hele lokalplanomradet
inddrages som en del af den ¢stlige bydels boligkvar-
ter, hvortil der fastlagges fazlles rammebestemmelser
for lokalplanlagning. Det giver mulighed for en mere
flexibel lokalplanlagning, idet der i boligkvarteret
bl.a. kan indgd institutioner, mindre butikker og
visse erhvervstyper, som ikke bryder omradets hoved-
prag af boligkvarter.

Kommuneplantilleg er indsat bagest i haftet.

Varmeplanlagning

Lokalplanomrddet er beliggende i en bydel, der forsy-
nes med varme fra Fuglebjerg fjernvarmevark.
Der stilles i lokalplanen krav om tilslutning af ny

bebyggelse til fjernvarmenettet.



Spildevandsforhold

Omradet er omfattet af kommunens spildevandsplan,
og den ngdvendige afledning kan ske til eksisteren-
de hovedkloak med tilslutning til kommunens cent-

ralrenseanlag.

Mil jomessige forhold

Omréadet er ikke registreret som kemikalieaffaldsde-
pot. Savel de bebyggede som ubebyggede arealer har
kommunen bekendt ikke vare anvendt til nogen form
for virksomhed, der kan give anledning til s®erlig

forurening.

Lokalplan nr. 1.B.5.A

Med narvarende lokalplan nr. 1.B.5.C, ophaves lo-
kalplan nr. 1.B.5.A, som blev vedtaget i 1987 og
som udlagde hele arealet syd for pPlejehjemmet til
tat/lav boligbebyggelse. '



OM LOKALPLANENS INDHOLD

I lokalplanen foretages en opdeling af omradet til

2 anvendelsesformal. P& det nordlige areal (delomrade
A) skal fortsat vere institution for &ldre, medens

det sydlige areal (delradde B) skal anvendes til bolig-
formal.

Delomraderne fremgdr af kKortet p& side 15.

Lokalplanen fastlagger visse byggeretslige regler.
Bl.a. angives forskellige bebyggelsesmuligheder for
delomrdderne inden for en samlet ramme, hvorved kom-
muneplanens Kkrav om en maximal gennemsnitlig bebyg-
gelsesprocent pa 25 respekteres. Bebyggelsesprocen-
ten udtrykker forholdet imellem bygningsareal og
grundareal.

Steorst byggemulighed gives for delomriade A med ple-
jehjemmet, da der her ikke er et stort behov for fri-
areal og gerne ses mulighed for en mindre udvidelse.
Mindst byggeret gives i delomrdde B, hvor der skal
vere et vasentligt friareal.

De i lokalplanen angivne max. bebyggelsesprocenter
giver de 2 delomrader foplgende tilbygningsmulighe-
der:

I delomrade A kan tilbygges ca. 400 mZ2.

I delomrdde B kan tilbygges eller nybygges ca. 2160
2
m<,

Bebyggelsesformen med 1 etages huse skal viderefores
for det nybyggeri, der kan gennemfores.

Endvidere fastlagges hovedtrak for anvendelse af yd-
re bygningsmaterialer og farver for facader og tage,
hvorved der tilsigtes en harmonisk helhed i omradets

bygningsprag.

For de ubebyggede arealer stilles som vasentligste

krav, at sportspladsens plantebalte viderefores mod
syd og langs den planlagte forlangelse af Falkevej.
Ogsa anden afskarmende beplantning skal gennemfores

langs Spurvevej.



RETSVIRKNINGER

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og
offentliggprelse af lokalplanen ma ejendomme, der
er omfattet af planen, i fplge kommuneplanlovens

§ 31 kun udstykkes, bebygges eller i ovrigt anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.
Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortsattes som hidtil. Lokalplanen medforer
heller ikke i sig selv krav om etablering af anlag
m.v., der er indeholdt i planen.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanen er endelig vedtaget af kommunal-
bestyrelsen, ma de ejendomme, der er omfattet af
forslaget, ikke udnyttes pa en made, der kan foreg-
ribe indholdet af den endelige plan.

Der gazlder efter kommuneplanlovens § 22 et midler-
tidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og &n-
dring af anvendelse*. Den eksisterende lovlige an-
vendelse af ejendommene kan fortsatte som hidtil.
N&r fristen for fremsattelse af indsigelser og &n-
dringsforslag er udlgbet, kan kommunalbestyrelsen
give tilladelse til udnyttelse af en ejendom i over-
ensstemmelse med forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gelder fra lo-
kalplanforslagets offentliggeprelse, og indtil for-
slaget er endeligt vedtaget, dog langst et &r ef-
ter forslagets offentliggerelse.

* Den Selvejende Byggevirksomheds etablering af
2ldreboliger gennemfgres pd et af kommunen alle-
rede solgte areal, hvorfor den verserende udstyk-
ningssag viderefgres. Denne udstykning er i over-
ensstemmelse med lokalplanforslaget.
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LOKALPLANENS BESTEMMELSER

LOKALPLAN NR. 1.B.5.C

for et omrdde ved Spurvevej i Fuglebjerg by.

I henhold til kommuneplanloven (lovbekendggrelse nr.
391 af 22. juli 1985) fastlagges hermed foplgende be-

stemmelser for det i § 2 navnte omrade.

LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal:

at fastlazgge omrddets anvendelse til boliger,
institutionsformal o.a., hvorved der opnas fle-
re anvendelsesmuligheder for omrddet end hidtil

at fastlagge retningslinier for bebyggelse og
friarealers disponering bl.a. under hensyn ti1
opndelse af et tiltalende preg for omradet.

§ 2 OMRADET OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgrznses som vist p& kort 1.
Omradet omfatter matr. nr. 2-nb og del af matr.
nr. 2-a, 3-e og 3-ac, alle af Fuglebjerg by,
Fuglebjerg, samt de parceller, der efter den
1.5.1991 udstykkes fra disse ejendomme.

2.2 Lokalplanomradet er i byzone.

2.3 Lokalplanomradet opdeles i delomraderne A og

B som det fremgadr af kort 1.

OMRADETS ANVENDELSE

Omradet skal anvendes til boliger samt til of-
fentlige formdl som institutioner og lignende

jf. de herunder angivne narmere bestemmelser.

Delomrade A skal anvendes til offentlige formal

som institution for zldre, dagcenter, beboel-
sesvaerelser samt andre aktiviteter, som kan
indpasses hensigtsmassigt.



(fort=sat)
Delomrade B skal anvendes til boliger.

Kommunalbestyrelsen kan tillade aktiviteter ind-
passet, som knytter sig til boliganvendelsen og
safremt den pagaldende aktivitet kan udpves uden

gene for omradets beboere, og ejendommens bebo-

elsesprag ikke brydes.

UDSTYKNINGSFORHOLD

Udstykning og ejendomsopdeling skal gennemfo-
res, sa skelgraznser fplger lokalplanens opde-

ling i delomrdader.

ADGANGSFORHOLD

Fra den planlagte forlangelse af Falkevej
langs lokalplanomradets sydgranse, ma der ik-
ke etableres overkg¢rsel eller anden adgang
til omradet beregnet for daglig f@rdsel. Den
almindelige adgang til omradet skal saledes
foregd fra henholdsvis Nattergalevej og Spur-

vevej.

Der abnes mulighed for etablering af krybes-
por fra P-plads ved Fugleparken til Spurve-

ve].

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Max. bebyggelsesprocent ma vaere 35 i delomra-
de A og 25 i delomréade B.

Bebyggelsen kan opferes som 1 1/2 etages hu-
se. D.v.s. med udnyttet tagetage.

Bebyggelsen ma ikke opfores med en ste¢rre
hpjde end 8,50 m over det omgivende terran
eller over det af kommunen fastsatte niveau-

plan for den pagzldende del af omradet.
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Kzlder ma ikke have loftet beliggende mere end
0,5 m over det omgivende terrzn eller fastlagt

niveauplan.

Ny bebyggelse, herunder udhuse og lignende skal
opfores inden for de pa kort 1 angivne byggeli-
nier mod de tilgrznsende parceller, veje og
sti.

Kommunalbestyrelsen kan, sdfremt forholdene ta-
ler herfor, tillade at bygninger er sammenbyg-

gede i omrddets interne skel.

BEBYGGELSENS YDRE FREMTREDEN

Facader skal overvejende udfgpres med blank mur
i gule teglsten eller med vandskurede facader.
Udhuse, carporte og lignende, samt mindre dele
af den ¢vrige bebyggelses facader md udfores
trabekladte eller af andre materialer.
Kommunalbestyrelsen kan i ¢vrigt ved bygninger
af mindre omfang tillade ydervaegge udelukkende
med bekladning i tra eller facadebekladnings-
plader.

Lette facader skal, sdfremt der ikke er givet
s&rskilt tilladelse til andet, fremsta i jord-
farverne (okker, terra de Sienna, umbra og en-
gelsk redt), i hvidt eller sort, eller i en
farve opndet ved navnte farvers blanding.

Taghazldning skal vere mellem 15° og 45° i for-
hold til vandret plan.

Pavillonbyggeri, udhuse og carporte tillades
dog udfert med fladt tag.

Skrad tagflader ma dszkkes med eternitbeplgepla-
der, skifer eller eternitskifer i sortbla over-
flade. Andre tagd®kningsmaterialer skal sarski-
1t godkendes af kommunalbestyrelsen, idet der
ved stillingtagen vil blive lagt vagt pa, at
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VEDTAGELSESPATEGNING

Fuglebjerg kommunalbestyrelse har den 23. september
1991 i henhold til kommuneplanlovens § 21 vedtaget
at offentliggere dette lokalplanforslag.

oooooooooooooooo

Sigfred Jacobsen Hugd Pedersen

borgmester kommunaldirektor

I henhold til kommuneplanlovens § 27 har Fuglebjerg
kommunalbestyrelse vedtaget foranstdende lokalplan
endeligt.

Fuglebjerg kommunalbestyrelsen, den 16. januar 1992.

Sigfred Jacobsen go Pedersen

borgmester kommunaldirektor
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KOMMUNEPLANTILLEG NR. 1.
TIL KOMMUNEPLAN 1988 - 96

Kommuneplans afgransning af de funktionsbestemte
enkelteomrdder i Fuglebjerg by, @ndres saledes, at
boligomrade 1.B.5 udvides med en del af det offentli-
ge omrade 1.D.1 og en del af det udlagte erhvervsare-
al 1.E.l. Arealandringerne fremgar af kortbilaget.

I kommuneplanens rammebestemmelser for lokalplanleg-
ning i enkeltomrdde 1.B.5 tilfgjes, at der i omradet
kan indpasses offentlige institutioner og lignende.

Ligeledes angives en bestemmelse om max. bebyggelses-
procent pad 35 for ejendomme med anden anvendelse end
boliger. Herefter vil for dette omréade gelde foplgen-

de rammebestemmelser:

a. Foruden de generelle bestemmelser for Fugleb-
jerg by, galder feplgende rammer for indholdet
af lokalplanlazgningen.

b. Omradet skal anvendes til boligformil med tilho-
rende fallesanlag. I omrddet kan der indpasses
offentlige institutioner og lignende. Herudover
kan der vare mindre butikker til omradets dagli-
ge forsyning samt virksomhed (liberale erhverv
O.lign.), som almindeligvis udferes i forbindel-
se med bolig, nar ejendommens prag af beboelse-
sejendom ikke herved brydes.

c. Der kan opfepres aben/lav boligbebyggelse (par-
celhuse) eller tat/lav boligbebyggelse (rzkke-,
kade-, klynge- og dobbelthuse).

d. Bebyggelsesprocenten for omradet under ét ma
ikke overstige 25. Bebyggelsesprocenten pa en
ejendom for &ben/lav boligbebyggelse ma max.
vare 25 og max. 30 for tat/lav bebyggelse. P&
ejendomme med anden anvendelse kan hpjst tilla-
des en bebyggelsesprocent pa 35.

e. Bebyggelse ma ikke opferes med mere end 1 1/2
etage og en bygningshe¢jde p& 8,5 m.
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f. Der ma ikke udstykkes grunde pé& mindre end
7000 m2 ti1 fritliggende parcelhuse og tii
rakke-, kade-, klynge- og dobbelthuse ikke
mindre end 400 mZ2.

Sdledes vedtaget af Fuglebjerg kommunalbestyrelse
den 16. januar 1992.

Sigfred Jacobsen Hygo Pedersen
borgmester Kommunaldirektor



Kortbilag til Tilleg nr. 1 til Kommuneplan 1988-96.

UDSNIT AF KOMMUNEPLANENS ENKELTOMRADER I FUGLEBJERG

Kortet viser hvordan der ved kommuneplantillagget
foretages ®ndringer af den indbyrdes afgransning
af enkeltomrdderne 1.D.1, 1.E.1 og 1.B.5.

weenee Gr®nse, der bevares imellem
enkeltomrider.

eeee (Grznse, som &ndres ved tillagget.

wmww Ny grense imellem enkeltomréader.

1.D.1: Omré&de til offentlige formal.
1.E.1: Omrade til erhverv.

1.B.5: Boligomréade.
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