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Forord til lokalplanforslaget

Lokalplanforslaget bestar af:

En redeggrelse, der beskriver planforslagets baggrund, forholdet til omgivelserne
mv. Her findes ogsa en oversigt over tilladelser fra andre myndigheder end kom-
munalbestyrelsen, der kan vaere ngdvendige for gennemfgrelsen af eventuelle byg-
gerier eller andrede anvendelser.

Bindende lokalplanbestemmelser med kortbilag, der sammen med blandt andet
byggelovens bestemmelser, regulerer omradets omformning og anvendelse.

Miljgvurdering

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer skal der gennemfgres
en screening af planer, der har betydning for fysiske arealer for at se, om der er
behov for at gennemfgre en egentlig miljgvurdering af planen. Ved en indledende
miljgvurdering (screening) af planen er der foretaget en vurdering af, hvorvidt lo-
kalplanen har vaesentlig indvirkning pa miljget pa en raekke omrader (bl.a. kultur,
trafik, befolkning og naturbeskyttelsesinteresser).

Lokalplanen skgnnes at have en uvaesentlig pavirkning af miljget. Vurderingen er
derfor, at planforslaget ikke er omfattet af lovens krav om, at der skal foretages en
miljgvurdering. Dette begrundes med:

at planen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan.

at planen ikke antages at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

at planen ikke omfatter projekter, som naevnt i lovens bilag 4.

Afggrelsen er truffet i henhold til § 4 stk. 1 i lov nr. 316 af 5. maj 2004 om miljg-
vurdering af planer og programmer. Afggrelsen kan paklages efter reglerne i plan-
loven.

Klagevejledning til afggrelsen om miljgvurdering

I henhold til Planlovens § 58, stk. 1 nr. 4 kan kun retlige spgrgsmal paklages. Klage
berettiget er miljgministeren, enhver med retlig interesse i sagens udfald, samt vis-
se landsdaekkende foreninger og organisationer. Klage sendes til Naturklagenzev-
net, Frederiksborggade 15, 4., 1360 Kgbenhavn K eller pa mail til nkn@nkn.dk.
Klagen skal veere modtaget af Naturklagenavnet inden 4 uger fra forslagets offent-
ligggrelse. Det er en betingelse for Naturklagenavnets behandling af klagen, at
klager indbetaler et gebyr pa 500 kr. Naevnet vil efter modtagelsen af klagen sende
klageren en opkraevning pa gebyret. Naturklagenaevnet vil ikke pabegynde behand-
lingen af klagen, fgr gebyret er modtaget. Betales gebyret ikke inden for den for
den fastsatte frist pd 14 dage, afvises klagen fra behandling. Vejledning om gebyr-
ordningen kan findes pa Naturklagenaevnets hjemmeside www. nkn.dk. Gebyret til-
bagebetales, hvis der gives helt eller delvis medhold i klagen. @nskes afggrelsen
indbragt for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra forslagets offentliggs-
relse.
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Redeggrelse

1. Lokalplanens indhold

Lokalplanen er udarbejdet efter et ghske om at anvende ejendommen til boligom-
rade. Omradet er i dag omfattet af lokalplan nr. 9-22 der blev vedtaget i 20. de-
cember 2006 pd grundlag af et konkret projekt. Omradet gnskes ikke bebygget
med hotel lejligheder, sdledes som det er forudsat i den gaeldende lokalplan. Derfor
er der udarbejdet en ny lokalplan, der muligggr opfgrelse af 4 dobbelthuse som en
samlet bebyggelse. Der laegges i planen vaegt pd, at omradets beplantning sikrer en
god sammenhang med radhusparken, som er et markant landskabsrum i byen.

Dobbelthusene adskilles af graesarealer, som skaber en naturlig sammenhaeng til
det abne areal ved R&dhuset. Boligernes opholdsterrasser kan adskilles af ensarte-
de treehegn. Der kan afskaermes med buske eller bede mod det &bne areal. Dog ma
der ikke opseettes haekke mellem de enkelte ejendomme.

2. Lokalplanens sammenhang med anden planlaegning

Kommuneplanen
Lokalplanen er overensstemmelse kommuneplan 2009-2021 omrade A&r. B10, kom-
muneplanen forventes vedtaget samtidig med lokalplanen

Faellesanlaeg
Omradet er omfattet af £rg kommunes spildevandsplan. Der er tilslutningspligt til
fErgskgbing Fjernvarme forsyning.

Trafikplanlaagning
Omradet trafikbetjenes fra Statene. Det vurderes ikke at medfgre trafikale gener
for omradet.

Zoneforhold
Omradet er byzone.

Fortidsminder

I november 2003 foretog Langelands Museum en prgveundersggelse pa arealet
vest for R&dhuset, det nuvaerende Rgnnebaerhuse, og her blev fundet spredte spor
af forhistorisk aktivitet. Det aktuelle lokalplanomrade ligger umiddelbart op til Kul-
turarvsareal 090707-16 som er udpeget af Kulturarvsstyrelsen, og som dakker
FErgskgbings middelalderlige bykerne. I 2002 blev i forbindelse med byggeriet pa
Gilleballetofte foretaget en arkaeologisk forundersggelse som resulterede i fundet af
pikstensbelaegninger, en brgnd, grgftforlgb og en mangde keramik.

Langelands Museum skal derfor anbefale at der foretages en arkasologisk prgveun-
dersggelse forud for jordarbejder. Da arealet er mindre end ca. 5000 m?, pahviler
udgiften til en arkaesologisk forundersggelse museet, jfr. Museumslovens § 26.

Planlzegning i kystnaerhedszonen.
Omradet er beliggende i kystnaerhedszonen. Lokalplanen er beliggende indenfor
den kystnaere del af byzonen.
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Det vurderes, at der er en funktionel begrundelse for kystnaer lokalisering, idet den
nye bebyggelse ikke vaere synlig fra havet, da den ligger skjult af eksisterende byg-
ninger. I gvrigt findes der ingen arealer pd A£rg udenfor kystnaerhedszonen.

Vejstgj

Vestre Allé vurderes til at afkaste en stgjkonsekvenszone pad 20 meter fra vejmidte
for at sikre en stgjbelastning pa hgijst 58 dB(A). Det vurderes, at ny bebyggelse in-
den for lokalplanens omrade er en udfyldning af et hul i den eksisterende bebyggel-
se langs vejen, og at stgjforholdene derfor ikke er omfattet af retningslinjerne i Mil-
jgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 “stgj fra veje”

Udstykninger

Ejendommen ma ikke udstykkes yderligere. Begrundelsen herfor er gnsket om at
fastholde en ensartet bebyggelse. Dog skal bestemmelserne i byggelovens §10a
overholdes.

Tilladelse fra andre myndigheder

Vejmyndigheden

Vejen er endelig fastlagt med denne lokalplan.

Anlaeg af den private faellesvej i omradet forudseetter at vejmyndigheden har god-
kendt et detailprojekt for vejanlaegget med en redeggrelse for vejens laengde og
tvaerprofil, befaestelse, afvanding mv. (privatvejslovens §41). Vejmyndigheden er i
dette tilfaelde A£rg Kommune.

Der ggres opmaerksom pa, at ejeren af matr. nr. 58 b, skal anlaagge og vedligehol-
de privat vej til tilslutning ved Statene og forpligtes til at tage skgde pa arealet.
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Lokalplanbestemmelser
I henhold til lov om planlaagning (Miljgministeriets lovbekendtgarelse nr. 813 af 21.
juni 2007) fastsaettes folgende bestemmelser for lokalplanomradet.

1.1.

o

4.2,
4.3.

v
HwWN

6.2.

6.3.

6.4.

7.2.

Lokalplanens formal

Formalet med denne lokalplan er at give mulighed for,

at der kan opfgres teet-lav boligbebyggelse eller fritliggende parcelhuse
at bebyggelsen far et ensartet praeg.

Lokalplanomrdde og zonestatus

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1. Arealet omfatter matrikel nr.
58ap, AErgskgbing Markjorder.
Lokalplanen medfgrer ingen aendring i omradets status.

Omrédets anvendelse

Boligomrade, med ejendomme der kan anvendes til enten heldrsanvendelse
eller fritidsanvendelse.
Ejendommen ma ikke udstykkes yderligere, dog er der mulighed for udstyk-
ning til ejerlejligheder.

Bebyggelsens omfang og placering

Intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade ma veere hgjere end 8,5
meter over terraen.

At bebyggelsen ikke opfgres med mere end 1 etage og udnyttet tagetage.
Bebyggelsesprocenten er 60.

Bebyggelsens udseende

Til bygningernes ydervaagge skal anvendes enten teglsten eller pudset og
malet murvaerk. Mindre partier sdsom gavitrekanter mv. kan dog udfgres af
andre materialer.

Tagmaterialer skal vaere tagsten i rgd farve.

Bebyggelsen skal gives og bevares med et ensartet praeg.

Som farver pa ydervaagge ma anvendes alle kalkfarver i jordfarveskalaen el-
ler sort eller hvid. Trae, som massivt trae i materialets naturlige farve eller
malet i jordfarveskalaen eller sort eller hvid.

Veje

Omradet skal vejbetjenes fra Statene. Omradet kan serviceres (renovation
mm) fra Nyvej.

Den til enhver tid vaerende ejer af matr. 58ap, Argskgbing Markjorder skal
etablere privat faellesvej til tilslutning ved den offentlige vej "Statene” og
forpligtes til at tage skgde pa arealet.

Der udlaegges areal til en boligvej, der minimum har en bredde p& 4,5 m
plus fortov og med en beliggenhed som vist pa bilag 2 bebyggelsesplan.
Vejen etableres som privat fallesvej for bebyggelsen.

Ubebyggede arealer

Der skal etableres 1 parkeringsplads for hver bolig placeret i carport i for-
bindelse med hver bolig.

Befaestede arealer pa parkeringsarealer skal etableres med en belaegning,
som muliggg@r nedsivning af regnvand, f.eks. grus, graesarmeringssten,
chaussesten eller belaegningssten.
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7.3. Hegn langs ejendommen sydlige skel skal etableres som ubrudt, klippet
haek.

7.4. Der ma ikke opsaettes hegn eller haek imellem de enkelte ejendomme und-
tages til adskillelse af de enkelte terrasser. Dette kan ske med traehegn med
ens materialevalg.

7.5 Der ma ikke indenfor lokalplanomradet parkeres bade, uindregistrerede kg-
retgjer, campingvogne og lastvogne pa ubebyggede arealer

8. Tekniske anlaeg

8.1. Der ma ikke opsaettes parabolantenner pd ejendommene.

8.2. Ledninger til el, telefon, antenner og lignende skal fremfgres under terraen.

8.3. Bebyggelsen skal tilsluttes kloaknettet efter £rg Kommunes anvisninger og
regnvand skal nedsives pa egen grund.

Ophaevelse af lokalplan

9.1 Ved den endelige vedtagelse og offentligggrelse af denne lokalplan aflyses
den eksisterende lokalplan 9-22.

10. Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

10.1. Ejendomme, der er omfattet af lokalplanforslaget, ma ikke bebygges eller i
gvrigt udnyttes pa en made, der kan foregribe indholdet af den endelige
plan. Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil.

10.2. Efter udigbet af indsigelsesfristen kan kommunalbestyrelsen tillade, at ejen-
domme bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget, safremt
dette er i overensstemmelse med kommuneplanen og ikke er lokalplanplig-
tigt.

10.3. De midlertidige retsvirkninger geelder indtil den endeligt vedtagne eller god-
kendte lokalplan er offentligt bekendtgjort, dog leengst i 1 &r efter offentlig-
ggrelsen af lokalplanforslaget.

10.4. Lokalplanforslaget bortfalder, hvis det ikke er endeligt vedtaget inden 3 ar
fra offentligggrelsen.

11. Den endeligt vedtagne lokalplans retsvirkninger

11.1. N3r der er foretaget offentlig bekendtggrelse af en lokalplan, ma der ikke
retsligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens bestemmelser,
medmindre dispensation meddeles efter reglerne i §§ 19 eller 40 i planlo-
ven.

11.2. Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentligggrelse af lo-
kalplanen ma de ejendomme, der er omfattet af planen, ifslge planlovens
bestemmelser kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overens-
stemmelse med lokalplanens bestemmelser. Den eksisterende lovlige an-
vendelse kan fortsaette som hidtil.

11.3. Lokalplanen medfgrer ikke i sig selv krav om etablering af de anlaeg eller
bygninger m.v., der er indeholdt i planen.

12, Vedtagelsespategning

12.1. Forslag til lokalplan er vedtaget i £rg Kommunalbestyrelse d. 20-1-2010

Karsten Landro / Lars Rud

Borgmester Kommunaldirektgr
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Lokalplan er endeligt vedtaget af £rg Kommunalbestyrelse d. 19-5-2010

Karsten Landro / Lars Rud
Borgmester Kommunaldirektgr
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Bebyggelsesplan

Mod Statene

foa 1Bejuefy
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