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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en rekke tilfeelde kreever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der laves
stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlegsarbejder. Det kan ogsa vere nedrivning af
bebyggelse.

I gvrigt skal vi altid lave en lokalplan, nar det er ngdvendigt for at sikre, at kommuneplanen
kan gennemfgres.

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhang i ud-
viklingen af et omrade.

Hvordan kan du vaere med, nar vi laver en lokalplan?

Loven sikrer, at du som borger kan vere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi fgrst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du sa har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til amtet, diverse ministerier, styrelser med videre, der skal
have mulighed for at se forslaget. De har ogsa mulighed for at komme med bemearkninger,
indsigelser eller @ndringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indleeg, vi har modtaget, igen behandlet af
Byradet. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen endeligt.

Lokalplanens baggrund, formal og indhold

Baggrunden for lokalplan 07.31 for @ndring af et erhvervsomrade til boligomrade ved @lsted-
vej er et gnske fra grundejere i lokalplanomradet om at fa endret erhvervsomradet til bolig-
omrade. Desuden er de muligheder for at drive erhverv i omradet, som den nugzldende lokal-
plan 07.19 tillader, problematisk, da de ny narvedliggende boligomrader ikke ma udszttes for
sa meget stgj, som erhvervene ifglge 07.19 ma stgje. En @endring af omradet til boligformal er
derfor hensigtsmassig, som udviklingen er gaet.

Formalet med lokalplanen er at ndre omradet fra erhverv til boligomrade med mulighed for
offentlige institutioner. Desuden skal lokalplanen sikre, at boligerne far tilfredsstillende uden-
omsarealer samt vej- og stiforhold.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

Regionplan 2005
Lokalplanen er lavet, sa den fglger regionplanens regler.

Kommuneplan 2001-2012

I kommuneplanen er nevnt en reekke bestemmelser, der skal vere i en lokalplan for omradet.
For det omrade, denne lokalplan daekker, star der fslgende bestemmelser i kom-
muneplanen, nar kommuneplantillaeeg nr. 18 er godkendt.
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7.30 Ved Qlstedvej

En lokalplan for omradet skal sikre:

a. at omradets anvendelse bliver fastlagt til boligformal med mulighed for offentlige institu-
tioner og fellesanleg,

b. at bebyggelsesprocenten for omradet ikke ma overstige 40,

c. atder i forbindelse med tat lav byggeri tillades udstykning i enkeltparceller med en grund-
stgrrelse pa minimum 150 m2, og

d. at bebyggelse bliver tilpasset terr&@nforholdene.

Lokalplaner
Omradet er omfattet af lokalplan 07.19 for Gydebakken erhvervsomrade, der vil blive aflgst af
denne lokalplan.

Deklarationer

Der er tinglyst servitutter som fardselsret, oversigter, byggelinier, kloak- og naturgaslednin-
ger. Der er vurderet, at deklarationerne ikke vil vare til hinder for gennemfgrelsen af lokal-
planen. Det er bygherres ansvar at sikre sig, at deklarationerne overholdes.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiksvaerk Kommunes Vandforsyningsplan.

Lokalplanomradet er omfattet af Frederiksveerk Kommunes Spildevandsplan. Der skal udar-
bejdes et tilleg til spildevandsplanen, hvor omradet udlaegges til kloakering med separatsy-
stem.

I Frederiksveerk Kommunes varmeplan er der ikke fastlagt tilslutningspligt til
naturgassen i omradet. Det er imidlertid muligt at ggre det i en lokalplan jaevn-
for Planlovens § 15, stk. 2, litra 11. Frederiksvaerk Kommune har palagt tilslut-
ningspligt til naturgassen i denne lokalplan. Det er sket for at beskytte grund-
vandsressourcerne i omradet mod nedsivning fra olietanke.

Fezellesantenneanlzseg
Der er hybridnet (Kabel TV) i umiddelbar nserhed af lokalplanomradet. Der er
ikke krav om tilslutning til hybridnettet.

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlagning
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.

Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pa et beredygtigt grundlag. Udviklin-
gen skal verne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkar. Det skal blandt
andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet, for amterne og de enkelte kom-
muner.

Desuden skal planlegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare vardiful-
de landskaber, bymiljger og huse. Planleegningen skal is@r sikre de abne kysters vardier.
Endelig skal den enkelte borger vere med i planlegningen af den fremtidige udvikling.
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Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og tilhg-
rende bekendtggrelser og cirkularer.

Planloven har serlige bestemmelser for planlegning i kystomraderne og for planlegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil
have serlig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale om
et eksisterende teet bebygget omrade i byzone. Lokalplanen @ndrer ikke pa dette forhold.

Lov om Miljgvurdering
Planen er screenet i henhold til Lov om miljgvurdering, og der er ikke fundet grundlag for at
udarbejde en miljgvurdering.

Lov om naturbeskyttelse
Lokalplanomradet omfatter ikke naturomrader, anlaeg m.m., der er omfattet af Lov om natur-
beskyttelse.

Byggeloven
Byggeloven gzlder for alt byggeri. Der skal vere givet en byggetilladelse inden, der ma byg-
ges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de geeldende bygningsreglementer overholdes.

Museumsloven

Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdaekkes eller be-
rgres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Sophienborg Nordsjallandsk Folkemu-
seum.

Eksisterende forhold

Omradet, der ligger mellem Gydebakken og @lstedvej, er omfattet af lokalplan 07.19 for et
erhvervsomrade. Delomrade A bestar af 2 ejendomme, der har varet anvendt til erhverv. Se-
nest til kartoffellager, vaerksteds- og entreprengrvirksomhed. De gvrige ejendomme anvendes
til grgnt omrade, boligformal, verkstedsformal og en billardklub. Den ene af erhvervsejen-
dommene er forurenet med en olieforurening og en zinkforurening. Olieforureningen skal
oprenses nu. Ejendommen i gvrigt skal overholde amtets krav til oprensning og kan ikke an-
vendes til boligformal, fgr amtets tilladelse til &ndret anvendelse foreligger.. Erhvervsomradet
er med tiden blevet omgivet af boliger og en bgrneinstitution. Det vil vare sveart at opretholde
eller starte nye erhverv i omradet, da det vil vaere svert at overholde afstandskravene til boli-
gerne.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke ma udnyttes pa en made, der kan vare i strid
med forslaget.
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Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere regler, der gal-
der. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstendigheder fortsette som hidtil.
Det fremgar af § 17 i planloven.

Fra hgringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byradet tillade
mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

Nar hgringen er slut kan Byradet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer indsigelser til
forslaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter hgringens afslutning.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget @ndres lidt. Hvis endrin-
gerne er vasentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er baggrund
for @ndringen, kan vedtagelsen ikke ske, f@gr alle de hgrte har haft lejlighed til at udtale sig.

Hvis @ndringerne er sa omfattende, at der reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en helt
ny hgring.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal vaere offentliggjort senest 8 uger efter den endelige ved-
tagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 ar efter hgringen er startet, falder forslaget bort.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den over-
holdes. Det gzlder for eksempel udstykning, bebyggelse og @&ndringer i anvendelsen af de
enkelte ejendomme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortsettes som hidtil, hvis det er
etableret fgr lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det galder ogsa, selv om det ikke
stemmer overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold i overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at @ndre de eksisterende for-
hold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sadanne @ndringer ma dog ikke vere i strid
med lokalplanens formal.

Hvis der skal gennemfgres et projekt der skiller sig vesentligt ud fra lokalplanen, skal der
laves en ny lokalplan.

Lokalplanen gzlder i de fleste tilfelde frem for de dele af private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er i strid med planen.
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Bestemmelser
Lov om Planlegning, lovbekendtggrelse nr. 763 af 11. september 2002, fastsatter fglgende regler
for omradet nevnti § 2.

§1

Lokalplanens formal.

Lokalplanens formal er at fastleegge de overordnede rammer for nye bebyggelser i lokalplanomra-
det. Det er at sikre:

1.1

1.2

1.3

§2

2.1

2.2
23

§3

3.1

3.2

3.3

At omradets anvendelse fastlegges til boligomrade med tilhgrende faciliteter samt offentlige
institutioner.

At skabe tilfredsstillende udenomsarealer, saledes at der opnas en helhed og et godt miljg.

At fastlegge de overordnede principper for placering af veje, stier, parkering og grgnne area-
ler.

Lokalplanens omrade.

Lokalplanen er afgrenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter fglgende matrikelnumre af @1-
sted by, Qlsted

8e, 8i, 8k, 81, 8m 8q, 8ak, 8ao og del af 8a og 7dz

Samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

Lokalplanens omrade opdeles i delomraderne A, B og C, som vist pa kortbilag 1.
Omradet er beliggende og forbliver i byzone.

Omradets anvendelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 2.

Delomrade A og B.
Omradet ma anvendes til aben lav og tet lav boligbebyggelse til helarsbeboelse samt faelles-
hus og fellesanleg.

Delomrade C.

Omradet ma anvendes til aben lav og tet lav boligbebyggelse til helarsbeboelse samt faelles-
hus og fellesanleeg. Omradet kan desuden anvendes til offentlige institutioner, f.eks. bgrnein-
stitution, og andre offentlige formal, som for eksempel regnvandsbassin.

Alle omrader:
Ved udstykning til enfamiliehuse ma hver ejendom kun besta af én bolig for én familie.
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§4

4.1

4.2

43
4.4

4.5

§5

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6
5.7
5.8

5.9

Udstykning.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 3.

Delomrade A skal udstykkes efter principperne pa principskitsen, kortbilag 2..

Udstykning af gvrige omrader kan kun ske pa baggrund af et godkendt udstykningsforslag for
hele delomradet.

Alle omrader.
Mindstegrundstgrrelse for alle omrader ved en samlet tet lav bebyggelse skal vaere 90 m2.

Mindstegrundstgrrelse ved aben lav bebyggelse skal vere 700 m2.
Der ma ikke foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel, hvorved der vil frem-
komme ejendomme med et mindre areal end de i § 4.3 og 4.4 angivne, heri ikke medregnet

andel af det samlede grundareal.

Vej- og stiforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.

Delomrade A.
Der anlegges og udlegges arealer til veje, brandveje, stier og p-pladser som vist pa kortbilag

2.

Der anlaegges mindst 1 ¥2 p-plads pr. bolig, heraf 3 handicap p-pladser til personvogne og 1
handicap-plads til kassevogn.

Der anlegges miljg-¢ til affaldshandtering i henhold til kommunens anvisning for “En af-
falds-¢”.

Brandveje udfgres med bundsikring under grasplene og holdes fri for beplantning og andet
inventar.

@vrige omrader.

Ved aben lav byggeri skal der anleegges 2 p-pladser til hver bolig. Ved tet lav bebyggelse skal
der anlegges mindst 1,5 p-plads pr. bolig. For hver 10 p-pladser, skal der anl&gges mindst 1
handicap p-plads. For hver 20 p-pladser skal der anlegges 1 p-plads til kassevogn.

Alle omrader.
Der ma kun etableres vejadgang til omradet via @lstedvej. Undtaget er matr.nr. 8m @lsted By.

Der kan etableres fortove samt cykelstier pa @lstedve;.
Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geldende vejregler.
Veje skal anlegges i en bredde af 7 meter.

Stier skal anlegges i en bredde af 2 meter.
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5.10
5.11

5.12

5.13
5.14

§6

6.1

§7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

Veje, stier og p-pladser skal befastes.
Brandveje skal anlegges i en bredde af 5 meter.

Stier, veje, p-pladser og lignende skal projekteres under hensyntagen til " Tilgengelighed for
alle DS 3028”.

Der ma ikke etableres nogen form for adgange til og overgange eller overkgrsler til jernbanen.
Der skal fremsendes vejprojekt, der skal veere godkendt, inden der kan gives byggetilladelse.

Ledningsforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.

Elledninger, herunder ogsa ledninger til belysningsanleg, skal fgres frem i jorden.

Bebyggelsens beliggenhed.
Planloven §15, stk. 2, nr. 6.

Omrade A.

Bebyggelsen skal placeres i overensstemmelse med den retningsgivende bebyggelsesplan
kortbilag 2.

Udhuse placeres i princippet som vist pa kortbilag 2.

Omrade C.

Byggeri skal overholde afstandskravene til jernbanen jf. Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997
om stgj og vibrationer fra jernbaner.

@vrige omrader.

Ved tet lav bebyggelse skal der udarbejdes en samlet bebyggelsesplan, der sikrer en helhed i

bebyggelsen i henhold til lokalplanens formal og bestemmelser.

Ved aben lav bebyggelse skal der ved ansggning om byggetilladelse tages stilling til placering
af carport/garage.

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraeden.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

Bebyggelsesprocenten for aben lav bebyggelse ma maksimalt vere 25.

Bebyggelsesprocenten for tet lav bebyggelse ma maksimalt vere 38 for delomradet som hel-
hed, jf. § 7.3.

Boligbyggeri skal placeres mindst 5 meter fra vejskel.

Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 8,5 meter.
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

Bebyggelsen ma opfgres i én etage med udnyttelig tagetage. Der kan tillades enkelte byg-
ningsdele i 2 etager, hvis det er del af en arkitektonisk helhed, som for eksempel tarne. Byg-
ningsdelene ma ikke forarsage indbliksgener eller andre gener i forhold til de omkringliggen-
de ejendomme.

Taget skal udfgres som symmetrisk saddeltag med haldning mellem 40 og 50 grader og der
kan udfgres trempel samt kviste. P4 mindre bygninger, som f.eks. udhuse, kan der tillades tage
med ensidig taghaldning pa minimum 10°.

Tagbelaegningen skal udfgres med tegl- eller betontagsten i rgd eller sort. P& mindre bygnin-
ger, som f.eks. udhuse, kan desuden anvendes tagpap, glas og plastplader. Der skal udfgres
sternkant, hvis der anvendes plastplader.

Facadehgjden ma maksimalt vaere 4 meter.

Facader skal fremsta i blank mur i traditionelle rgde eller gule teglsten, eller som pudset eller
vandskuret mur i hvid eller dempede farver. Trempler, gavltrekanter og mindre facadepartier
kan udfgres af lette materialer i tree, plade eller metal, hvis det arkitektoniske kan indpasses.
Udhuse kan opfgres med facadebekledning af tre.

Der ma ikke anvendes reflekterende materialer.

Skiltning og reklamering ma ikke opsettes i omradet. Undtaget er henvisningsskilte og diskret
skiltning i forbindelse med liberalt erhverv. Der skal sgges om al skiltning.

8.13 Pa bygninger ma der ikke opszttes parabolantenner hgjere end 1,8 meter over terren. Parabo-

§9

9.1

9.2

9.3

9.4

ler skal opseettes, sa de skeemmer mindst muligt.

Ubebyggede arealer.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,5 meter, i forhold til eksisterende
terreen, og ikke n@rmere naboskel end 1 meter. Der kan tillades terreenregulering pa mere end
+/- 0,5 meter, hvis det sker efter en samlet bebyggelses- og beplantningsplan.

Der ma etableres faste hegn i tree med en hgjde pa 1,8 meter i skel mod matr.nr. 8m @lsted
By. @vrige hegn i skel skal vare levende hegn. I forbindelse med plantning af levende hegn,
kan der opsettes et tradhegn med en maksimal hgjde pa 1 meter. Hegnet ma tidligst opsattes
samtidig med plantningen af det levende hegn.

Der kan i forbindelse med opfgrelse af offentlige institutioner, regnvandsbassiner og lignende
etableres tradhegn pa op til 2 meter. Tradhegnene skal beplantes.

Ved tet lav byggeri kan der i en afstand af op til 2 meter fra facaden og i en hgjde af op til 1,8
meter etableres fast hegn mellem haverne. Hegnene skal udformes ensartet i de enkelte be-
byggelser.
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9.5 Der skal ops@ttes hegn mod Gydebakken. Ved etablering af stiadgang til Gydebakken skal der
opsattes bom eller lage, der skal abne ind pa egen grund.

9.6 Felles grgnne omrader skal henligge som graesarealer med enkelte traer og buske.
9.7 Indenfor planens omrade ma der ikke ud over af- og pal@sning parkeres kgretgjer med en to-
talvaegt over 3.500 kg. Henseattelse af kglbade, uindregistrerede kgretgjer, skurvogne og con-

tainere ma ikke finde sted.

9.8 Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

9.9 Synlige antenner, parabolantenner, fritstaende master og lignende ma ikke stilles op pa grun-
dene i lokalplanomradet. Byradet kan give tilladelse til enkeltanleeg, nar anleegget tjener til et

bredere formal.

§ 10 Grundejerforening.
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13.

10.1 Alle ejere af ejendomme i lokalplanomradet er pligtige til at veere medlem af en grundejerfor-
ening. Hvis der opfgres tet lav byggeri, kan hver selvstendig bebyggelse efter en samlet be-

byggelsesplan have sin egen forening.

10.2 Grundejerforeningen skal oprettes, enten nar halvdelen af grundene er i privat eje, og én af
grundejerne kraever det, eller Frederiksvaerk Kommune kraver det.

10.3 Grundejerforeningen skal foresta vedligeholdelse af veje, feellesarealer og felles bygninger.
10.4 Frederiksverk Kommune skal godkende foreningens vedtagter.

§ 11 Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

11.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 07.19.
§ 12 Tilladelser fra andre myndigheder.

12.1 Frederiksborg Amt skal have frigivet ejendommen matr.nr. 8ak @lsted By til boligbebyggelse,
inden der kan udstedes byggetilladelse.

§ 13 Forudsztning for ibrugtagning.

13.1 Inden nogen form for boligbebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal den vere tilsluttet
den i omradet fremfgrte naturgas.

§ 14 Tilsyn og dispensation.
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14.1 Byradet paser, som angivet i planlovens § 51, stk. 1, at bestemmelserne i lokalplanen bliver
overholdt.

14.2 Byradet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra bestemmelserne i lokalplanen, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.

14.3 Videregaende afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.

Vedtagelsespategning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag til lokalplan 07.31 af Frederiksverk Byrad den 2. maj
2006. Forslaget har vaeret offentligt fremlagt fra den 10. maj til den 5. juli 2006.

Saledes endeligt vedtaget som lokalplan 07.31 for @ndring af et erhvervsomrade til boligomrade
ved Qlstedvej af Frederiksvark Byrad den 29. august 2006.

Helge Friis Michael Graatang
borgmester kommunaldirektgr
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