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Hvorfor laver vi en lokalplan? 

I en raekke tilfdde h v e ~  loven, at vi skal 
lave en lokalplan. Det er blandt andet, fm der 
laves sterrre udstylcninger eller stm bygge- 
eller ankgsarbejder. Dei kan ogsA vme ned- 
riming af bebyggelse. 
I k g t  skal vi altid lave en lokalplan, n&r det 
er nsdvendigt for at si&, at kommeplanen 
kan gennemfms. 

ByrAdet kan ogsd lave en loldplan, hvis det 
er nadvmdigt for at sikre en sammenhmg i 
udviklingen af et omrfide. 

Hvordan kan du were med, nHr vi 
laver en lokalplan? 

Loven s h r 9  at du som borger kan vme rned 
til at besteme udviklingen i din by eller dit 
lokalomriide. Derfor laver vi f m t  et forslag til 
den nye lokalplan. Det sendes i M g  i en 
periode, hvor du sb har mulighed for at kom- 
me med dine kommentarer til det. 

Samtidig sender vi ogsd forslaget til mtet, 
diverse ministerier, styreher med videre, der 
skal have mulighed for at 3e forslaget. De har 
ogs& mulighed for at komme med bemaerk- 
ninger, indsigelser eller mdringsforslag til 
forslaget. 

N h  hsringen er slut, bliver forslaget og dk 
de modtame indlag igen behandlet af B e -  
det. DaeRer kan Byddet vedtage lokalplanen 
endeligt. 

Lokalplanens baggrund 

Byriidet har besluttet, at Plejehjlemmet Sol- 
hjem skal om- og udbygges. 

Udgangspunktet for pjektet er at etablere 
tidssvarende plejeboliger, omdisponere og 
istandsztte de eksisterende personale- og ser- 
vicefaciliteter og etablere plads til hjeme- 
plejen i form af kontorer og mrzrdelokaler. 

Lakalplanens formil og indhold 

FomAlet med Iokalplanen er at skabe mulig- 
hed for at udbygge plejehjemmet. I den g d -  
dende lokalplan 01 -6 m i  bebyggelsesprocen- 
ten ikke overstige 45. Projektet for om- ~g 
tilbygning af plejehjemmet h v e r  en bebyg- 
gelsesprocenten pi3 60. 

Millet er desuden at s h ,  at byggeriet bliver 
indpasset i det eksisterende byggeri i valg af 
mateider og arkitektur. Til boligerne mven- 
des der materialer med en lang holdbarhd. 
YdervEggene er af teglsten, tagene skal udfs. 
res af vingetegl. Desudm vi1 det vaere mdigt 
at opfme mindre bygningsdele i andre materi- 
der. Det h e  for eksempel altaner i en 
stAlkonstruktion og glas- d e r  traefacader som 
vist pA Mag 2. 

I bebyggelsesforslaget er der wet et stort 
hensyn til at de enkelte plejeboliger filr en 
stmelse og indretning, s& beboeme i deres 
alderdom i lmj grad kan indrette sig, som de 
tidligere har gjort. Der er desuden skabt mu- 
lighed for at der kan opfms altaner pi% be- 
byggelsen, hvilket ogs% vi1 hsjde standarden 
af plejeboligerne. 

Dette h o n e r e r  godt med Boliplitik for 
Frederiksvmk Kommune, der fmst og frem- 
mest udspringer af et m k e  om at styre i ret- 
ning af en mere helheds- og fmntidsorienteret 
boligudbygning. Der skal tages hensyn til bo- 
ligernes brugbarhed, kvalitet, pIacering og 
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udseende i forhold til det omgivende byggeri
og miljø.

Lokalplanen i forhold til anden
planlægning

Regionplan 2001
Lokalplanen er lavet, så den følger regionpla-
nens regler.

Kommuneplan 2001-2012
I kommuneplanen er nævnt en række regler,
der skal være i en lokalplan for området.
For det område, denne lokalplan dækker, står
der følgende regler i kommuneplanen, når
kommuneplantillæg nr. 3 er godkendt.

"1.35 for plejehjemmet Solhjem.
En lokalplan for området skal sikre:
a. at områdets anvendelse bliver fastlagt til

offentlige formål som for eksempel insti-
tutioner, ældreegnede boliger, fællesfaci-
liteter og tilhørende parkeringspladser,

b. at bebyggelse ikke bliver højere end 2
etager uden udnyttelig tagetage, og

c. at bebyggelsesprocenten for området ikke
må være over 60."

Støj
Lokalplanområdet ligger i støjbegrænsnings-
område III, hvor der ikke er begrænsninger i
anvendelsen.

Byggeriet skal dog om nødvendigt støj dæm-
pes i henhold til gældende bygningsreglement.

Lokalplaner
Lokalplan 01.6, der er udarbejdet 1982 som
plangrundlag for opførelse af det nuværende
byggeri på grunden, vil blive ophævet i for-
bindelse med endelig vedtagelse af denne
lokalplan.

Deklarationer
Der er tinglyst et dokument til sikring af en
kloakledning, der forløber over grunden.

Der er tinglyst et dokument om, at Pleje-
hjemmet Solhjem har brugsret over parke-
ringsareal på matrikelnummer lOga Melby.

Dette er ikke til hinder for gennemførelse af
lokalplanen.

Andre kommunale planer
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiks-
værk Kommunes Vandforsyningsplan.

Lokalplanområdet er omfattet af Frederiks-
værk Kommunes Spildevandsplan.

Lokalplanområdet ligger uden for Frederiks-
værk Kommunes områder for kollektiv var-
meforsyning.

Fællesantenneanlæg
Der er hybridnet i lokalplanområdet. Der er
ikke krav om tilslutning til hybridnettet.
En løsning med hybridnet søges indarbejdet i
projektet, så den eksisterende antennemast
kan nedtages.

Lokalplanens forhold til anden lov-
givning

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

Formålet med Planloven er at sikre, at udvik-
lingen sker på et bæredygtigt grundlag. Ud-
viklingen skal værne om vores natur og miljø
og være med respekt for vores livsvilkår.
Det skal blandt andet ske ved, at udviklingen
vurderes samlet for hele landet, for amterne
og de enkelte kommuner.
Desuden skal forurening og støjgener fore-
bygges, værdifulde landskaber, bymiljøer og
huse sikres eller skabes.
De åbne kysters værdier skal især sikres.
Endelig skal den enkelte borger være med i
planlægningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet ifølge de retningslinier
og procedurer, der fremgår af planloven og
tilhørende bekendtgørelser og cirkulærer.
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Planloven har særlige bestemmelser for
planlægning i kystområderne og for planlæg-
ning til butikker. En speciel redegørelse er
nødvendig, hvis det projekt, som lokalplanen
muliggør, vil have særlig betydning for kyst-
områderne eller butiksstrukturen.
Det er ikke nødvendigt at redegøre specielt for
placeringen i et kystområde, da der er tale om
et eksisterende tæt bebygget område i byzone.
Lokalplanen ændrer ikke på dette forhold.

Det er heller ikke nødvendigt med en særlig
redegørelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlæg af arealer til butik-
ker eller andet, der kan være i strid med
planlovens formål for butiksudviklingen.

Lov om naturbeskyttelse
Lokalplanområdet omfatter ikke naturområ-
der, anlæg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Byggeloven
Byggeloven gælder for alt byggeri. Der skal
være givet en byggetilladelse inden, der må
bygges nyt, eller bygges til. I øvrigt skal de
gældende bygningsreglementers regler over-
holdes.

På grund af den mere massive udnyttelse af
arealet, både hvad angår udbygning men også
tilgang af personale, da hjemmeplejen frem-
over skal have deres base på Solhjem, kan der
forudses et parkeringsbehov, der ikke kan
løses på ejendommen.

Bygningsreglement BR 95 stiller ikke krav til
et bestemt antal parkeringspladser, men det
forudsættes, at bebyggelsens beboere, de be-
skæftigede i bebyggelsen, besøgende, leve-
randører m.v. kan parkere biler, motorcykler,
knallerter, cykler med videre på ejendommens
område. Desuden skal en vis andel af parke-
ringspladserne være handicapvenlige.

Det endelige antal parkeringspladser fastsæt-
tes af byrådet.

De eksisterende bygningers etageareal er
2.051 m2. Efter ombygningen vil etagearealet
være på 3.148 m2, hvilket svarer til en bebyg-
gelsesprocent på 60.

Projektet overskrider det skrå højdegrænse-
plan, der er en regel, der sikrer, at der ikke
kan opføres et højt byggeri direkte mod nabo.
En bygning må ikke være højere end afstan-
den til modstående vejside ganget med 0,4.
Hvis en bygning f.eks. er 8,5 meter høj og
vejen er 8 meter bred skal bygningen ligge
13,25 meter inde på egen grund.

Byggeriet mod syd og sydvest overskrider det
skrå højdegrænseplan med 1,4 til 2,85 meter.
Denne lokalplan medfører, at det skrå højde-
grænseplan kan overskrides.

Veje
Byggeriet mod sydvest vil ligge meget tæt på
den eksisterende vej, der er anlagt delvist ved
siden af det udlagte vejareal. Vejen søges
flyttet, så den anlægges i det udlagte areal, det
vil sige, at den skal forskydes ca. 2-3 meter
mod vest.

Museumsloven
Museumslovens kap. VI, § 26 betyder, at alt
arbejde skal indstilles, hvis der afdækkes eller
berøres et fortidsminde. Fundet skal straks
anmeldes til Frederiksværkegnens Museum.

Eksisterende forhold

På området ligger i dag bygninger, der anven-
des til plejehjem og -boliger. De eksisterende
bygninger er opført i midten af 1980-erne.

De eksisterende forhold begrænser ikke den
fremtidige brug af området.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger
Når et lokalplanforslag er vedtaget og offent-
liggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at
de ejendomme, der er omfattet af forslaget,
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ikke må udnyttes på en måde, der kan være i
strid med forslaget.
Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden
for et år, er det igen de tidligere regler, der er
gældende.
Den eksisterende lovlige anvendelse kan un-
der alle omstændigheder fortsætte som hidtil.
Det fremgår af § 17 i planloven.
Fra høringen er slut og frem til den endelig
godkendelse af lokalplanen, kan Byrådet tilla-
de mindre byggerier, hvis de ikke strider mod
lokalplanen.

Når høringen er slut kan Byrådet godkende
forslaget endeligt. Hvis der er kommet indsi-
gelser til forslaget, kan vedtagelse af lokalpla-
nen dog tidligst ske 4 uger efter høringens
afslutning.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af
planen kan der laves mindre ændringer af det
forslaget.
Hvis ændringerne er væsentlige for andre end
dem, der er kommet med den indsigelse, som
er baggrund for ændringen, kan vedtagelsen
ikke ske, før alle de hørte har haft lejlighed til
at udtale sig.
Hvis ændringerne er så omfattende, at der
reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en
helt ny høring.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal være
offentliggjort senest 8 uger efter den endelige
vedtagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3
år efter høringens start, bortfalder forslaget.

Lokalplanens endelige retsvirkninger
Når Byrådet har vedtaget lokalplanen ende-
ligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det gælder for eksempel, udstyk-
ning, bebyggelse og ændringer i anvendelsen
af de enkelte ejendomme.

Lovlig, eksisterende bebyggelse eller lovlig
anvendelse, kan fortsættes som hidtil, hvis det
er etableret før offentliggørelsen af lokalplan-
forslaget. Det gælder også, selv om det ikke er
i overensstemmelse med den ny lokalplan.
En lokalplan betyder ikke "handlepligt" til at
bringe lovlige, eksisterende forhold i overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medfører
heller ikke pligt til at ændre de eksisterende
forhold.

Byrådet kan give dispensation til mindre væ-
sentlige ændringer af lokalplanens regler. Så-
danne ændringer må dog ikke være i strid med
lokalplanens formål.

Mere væsentlige ændringer af lokalplanen kan
kun ske ved at lave en ny lokalplan.

Lokalplanen gælder i de fleste tilfælde frem
for de dele af private byggeservitutter og an-
dre tilstandsservitutter, der er i strid med pla-
nen.

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Bestemmelser
Lov om Planlægning, lovbekendtgørelse nr.
518 af 11. juni 2000 fastsætter følgende regler
for området nævnt i § 2.

§ l Lokalplanens formål.
Lokalplanens formål er at fastlægge de over-
ordnede rammer for bebyggelsen og fælles-
arealerne i lokalplanområdet. Det er at sikre:

1.1 At den fremtidige anvendelse fastlægges
til plejeboliger med tilhørende fællesfa-
ciliteter, herunder personale- og service-
faciliteter.

l .2 At sikre at byggeriet i udformning og
materialevalg harmonerer med den om-
kringliggende bebyggelse.

§ 2 Lokalplanens område.

2. l Lokalplanen er afgrænset som vist ne-
denfor, og omfatter følgende matrikel-
numre af Melby By, Melby

64 og del af l Oga.

§ 3 Områdets anvendelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 2

3.1 Områdets anvendelse fastlægges til of-
fentlige formål såsom plejeboliger og -
hjem med fællesfaciliteter.

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

4. l Yderligere udstykning må ikke finde
sted.

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

5.1 Vejadgang til området skal ske via Sol-
hjems vej.

5.2 Der skal anlægges mindst 25 parke-
ringspladser inden for lokalplanområ-
det.

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

6. l Elledninger, herunder også ledninger til
belysningsanlæg, skal fremføres i jor-
den.

6.2 Tag- og overfladevand skal ledes til
faskiner. Det er dog tilladt at opsamle
tagvand til brug ved havevanding.

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

7. l Ny bebyggelse skal placeres inden for
de på bilag l angivne byggefelter.

7.2 Der må ikke opføres bebyggelse på den
del af matrikelnummer l Oga Melby By,
der ligger inden for lokalplanen.

§ 8 Bebyggelsens omfang og ydre frem-
træden.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

8. l Bebyggelsesprocenten for området må
ikke overstige 60.

8.2 Bygninger må ikke opføres i mere end 2
etager uden udnyttelig tagetage.
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8.3 Bygningshøjden må ikke overstige 8,5
meter.

8.4 Facader skal fremtræde som blank mur i
teglsten som eksisterende murværk.
Mindre partier kan opføres i andre ma-
terialer, der godkendes af Byrådet i
hvert enkelt tilfælde.

8.5 Der kan opføres altaner i galvaniseret
stål eller et andet materiale, der godken-
des af Byrådet.

8.6 Tage skal udføres som sadeltage med en
taghældning på 40°.

8.7 Tagbelægning skal udføres i røde vin-
getegl.

8.8 Der kan tillades kviste ved opførelse af
altaner på bebyggelsen.

8.9 Vinduer og døre skal udføres i træ, der
males eller gives pigmenteret træbe-
skyttelse.

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

9. l Der må i området kun opsættes vejle-
dende skilte, der er nødvendige for
ejendommens anvendelse

9.2 Der må ikke foretages terrænregulering
på mere end +/- 0,5 m, i forhold til eksi-
sterende terræn, og ikke nærmere skel
end l,O m.

9.3 Al hegning inden for lokalplanområdet
må kun ske med levende hegn. Der kan
tillades et støttehegn på indtil 1,25 me-
ter, indtil det levende hegn er tæt.

9.4 Den eksisterende beplantning skal så
vidt muligt bevares.

9.5 Inden for planens område må der ikke
ud over af- og pålæsning ske parkering
af køretøjer med en totalvægt over 3500
kg, hensættelse af kølbåde og uindregi-

strerede køretøjer samt skurvogne og
containere.

9.6 Der må ikke i området oplagres noget,
der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

9.7 Synlige antenner, parabolantenner, frit-
stående master og lignende må ikke op-
stilles på grundene i lokalplanområdet.
Byrådet kan meddele godkendelse af
enkeltanlæg, når anlægget tjener til et
bredere formål. Der er mulighed for til-
slutning til hybridnet i lokalplanområ-
det.

§ 10 Ophør af gyldighed for andre be-
stemmelser.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

10.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse
ophører gyldigheden af lokalplan 01.6.

§ 11 Tilsyn og dispensation.

11.1 Byrådet påser, som angivet i planlovens
§ 51, stk. l, overholdelse af bestemmel-
serne i lokalplanen.

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

11.3 Videregående afvigelser end omhandlet
i stk. 2 kan kun foretages ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.
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Vedtagelsespåtegning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksværk Byråd den 22. januar 2002. Forslaget
har været offentligt fremlagt fra den 30. januar til den 27. marts 2002.

Således endeligt vedtaget som lokalplan 01.23 for udbygning af plejehjemmet Solhjem, af Frede-
riksværk Byråd den 18. juni 2002.

Helge Friis / Michael Graarang
borgmestef kommunaldirektør
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