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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en raekke tilfelde kraever loven, at vi skal

lave en lokalplan. Det er blandt andet, for der
laves storre udstykninger eller storre bygge-
eller anleegsarbejder. Det kan ogsé vare ned-
rivning af bebyggelse.

I ovrigt skal vi altid lave en lokalplan, nér det
er ngdvendigt for at sikre, at kommuneplanen
kan gennemfores.

Byradet kan ogsé lave en lokalplan, hvis det
er ngdvendigt for at sikre en sammenh&ng i
udviklingen af et omrade.

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

Loven sikrer, at du som borger kan veere med
til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi forst et forslag til
den nye lokalplan. Det sendes i hering i en
periode, hvor du s& har mulighed for at kom-
me med dine kommentarer til det.

Samtidig sender vi ogsad forslaget til amtet,
diverse ministerier, styrelser med videre, der
skal have mulighed for at se forslaget. De har
ogsd mulighed for at komme med bemaerk-
ninger, indsigelser eller @ndringsforslag til
forslaget.

Nér heringen er slut, bliver forslaget og alle
de modtagne indleg igen behandlet af Byré-
det. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen
endeligt.

Lokalplanens baggrund

Frederiksverk Byradd har i henhold til be-
stemmelserne i Planloven darbejdet denne
lokalplan for et nyt parcelhusomréde belig-
gende mellem Arresgparken og Helsingevej i
Vindered. Lokalplanen er en opfelgning pa
kommuneplanen og tidligere planer som siden
1970’erne har reserveret lokalplanomradet til
boligudvikling. Lokalplanen er udarbejdet pa
baggrund af en byradsbeslutning fra januar

2001, hvor de overordnede retningslinier for
omradet blev fastlagt. Herunder at omréadet
skal anvendes til boligomrade og vejbetjene
den nordvestlige del af Arresgparken som er
udpeget til byudvikling pé lidt leengere sigt.

Lokalplanens formal og indhold

Det er lokalplanens formél at skabe mulighed
for, at omradet Arresppark @st kan udvikles
til et attraktivt parcelhusomrade med en gron
kile fra det bagvedliggende parcelhusomride
Dybendal til Helsingeve;j.

Adgangen til omradet skal ske fra Helsinge-
ve]. Her anlaegges en ny stamvej som samti-
dig skal vaere adgangsvej til byudviklingsom-
radet nordvest for lokalplanomradet.
Lokalplanen giver mulighed for udstykning til
30 parcelhuse, beliggende i1 2 adskilte bolig-
grupper. Boliggrupperne er placeret og udfor-
met, sa det omgivende &bne landskab fortsaet-
tes mellem grupperne i form af en gren kile.
En mindre del af omrédet udlegges til felles
friarealer.

Bebyggelsen kan opfores i én etage uden mu-
lighed for at udnytte tagetagen. Bebyggelsen
ligger p& et kuperet terren med de sterste
grunde pa den gstlige del af arealet, hvor are-
alet skrdner mest. For at bebyggelsen fremstar
ensartet i dempede farver, ma der kun anven-
des jordfarver til bebyggelsens udvendige
bygningsdele.

For at sikre udsigtskiler mellem bebyggelsen
udpeger lokalplanen arealer, hvor der ikke kan
plantes treer. I et bredt band langs Helsinge-
ve] skal anlaegges et beplantet areal, hvor der
skal etableres stgjafskeermning.

I lokalplanen er der sikret en nord-sydgaende
stiforbindelse i form af den eksisterende sko-
lesti, samt en gst-vestgdende sti tvaers gennem
omrédet, fra skolestien ned mod Helsingeve;.
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Lokalplanen i forhold til anden
planlaegning

Regionplan 2001
Lokalplanen er lavet, s& den felger regionpla-
nens regler.

Kommuneplan 2001-2012

I kommuneplanen navnes en rekke regler,
der geelder for lokalplanomréadet.

Denne lokalplan er en del af et storre byud-
viklingsomrdde. Omradet er betegnet som
rammeomrade 2.6 i kommuneplanen. For hele
rammeomradet stdr der folgende regler i
kommuneplanen:

at omradets anvendelse fastleegges til bolig-
formél med mulighed for offentlige institutio-
ner — herunder skole, berneinstitutioner, fal-
lesanleeg og mindre dagligvarebutikker med
mere,

at et areal skal reserveres til @ldre- og pleje-
boliger med tilherende service-, fzlles- og
udenomsarealer,

at bebyggelse ikke ma vere hgjere end to eta-
ger uden udnyttelig tagetage,

at omradets vejbetjening bliver til Helsinge-
vej,

at omradet omkring Troldbakke og en 30
meter bred zone langs Helsingevej friholdes
for bebyggelse,

at nedvendige tiltag for at reducere stgjen fra
Helsingevej bliver udfert,

at et separat stisystem i omrédet bliver etable-
ret og udbygget.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kom-
muneplanen, som forventes vedtaget i novem-
ber og offentliggjort i fordret 2002.

Stej

I kommuneplanen er lokalplanomrédet udlagt
1 stgjbegraensningsomrade III. Det betyder, at
der ikke er stgjmaessige begransninger pa an-
vendelse af omradet. Dog skal der etableres
stojafskermning langs Helsingevej saledes, at
vejstej fra Helsingevej ikke overstiger 55 dB
(A), malt fra bebyggelsens haver/opholds-
arealer.

Lokalplaner

En del af omradet, nemlig den nord/syd-
géende skolesti langs parcelhusomradet Arre-
separken er omfattet af Lokalplan 02.2 for
idraetsomrade og stier 1 Vinderad. Bestemmel-
serne omkring skolestiens udformning og be-
liggenhed er indarbejdet i denne lokalplan, og
aflyses i lokalplan 02.2.

Deklarationer
Der galder folgende deklarationer for omra-
det:

Deklaration af 14.01.1931, fastsatter en byg-
geline pa 10 meter mélt fra vejmidte pa grun-
de langs landevej nr 3a (Helsingevej), herun-
der matrikelnr. 6an, 6e og 3bs.

Deklaration af 24.03.1975. Langs et areal
langs Helsingevej skal hegnes med et mindst
1 meter hejt ubrudt hegn.

Deklaration af 26.09.85. Deklaration om klo-
akledning pd matr. 6 an. hvor der ikke ma
bygges eller pd anden made hindres adgang til
ledningen. Deklarationen opretholdes.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
vaerk Kommunes Vandforsyningsplan.

Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
verk Kommunes Spildevandsplan.

Lokalplanomrédet ligger i et omrade, der er
dekket af Frederiksverk Kommunes kollek-
tive varmeforsyning.

Fzllesantenneanlag

Der er hybridnet i omradet. Der vil blive mu-
lighed for tilslutning til hybridnettet efterhan-
den som omradet udbygges.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Lokalplanens forhold til anden lov-
givning

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

Formaélet med Planloven er at sikre, at udvik-
lingen sker pé et beredygtigt grundlag. Ud-
viklingen skal veerne om vores natur og milje
og veere med respekt for vores livsvilkér.

Det skal blandt andet ske ved, at udviklingen
vurderes samlet for hele landet, for amterne
og de enkelte kommuner.

Desuden skal forurening og stejgener fore-
bygges, verdifulde landskaber, bymiljeer og
huse sikres eller skabes.

De abne kysters verdier skal isar sikres.
Endelig skal den enkelte borger vere med i
planlaegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet ifelge de retningslinier
og procedurer, der fremgar af planloven og
tilherende bekendtgerelser og cirkulerer.

Planloven har serlige bestemmelser for plan-
leegning i kystomrdderne og for planlegning
til butikker. En speciel redegerelse er ned-
vendig, hvis det projekt, som lokalplanen
muligger, vil have szrlig betydning for kyst-
omraderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke nedvendigt at redegere specielt for
placeringen i et kystomrade, da der er tale om
udbygning af et eksisterende taet bebygget
omrade i byzone. Lokalplanen @ndrer ikke pa
dette forhold.

Det er heller ikke nedvendigt med en saerlig
redegorelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlaeg af arealer til butik-
ker eller andet, der kan veere i strid med
planlovens formaél for butiksudviklingen

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomrddet omfatter ikke naturomra-
der, anleg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Byggeloven

Byggeloven gelder for alt byggeri. Der skal
vare givet en byggetilladelse inden, der ma
bygges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de
geldende bygningsreglementers regler over-
holdes.

Museumsloven

Museumslovens kap. VI, § 26 betyder, at alt
arbejde skal indstilles, hvis der afdeekkes eller
bergres et fortidsminde. Fundet skal straks
anmeldes til Frederiksverkegnens Museum.

Tilladelse fra andre myndigheder
Der er landbrugspligt p&4 matr. 6an og 3bs.
Landbrugspligten forudsattes ophavet pa
ejendommene for lokalplanen kan virkeliggo-
res.

Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Eksisterende forhold

Lokalplanomradet afgranses af parcelhusom-
radet Dybendal mod vest, Vinderod gamle
landsby mod syd og Helsingevej mod est.
Mod nord afgrenses omrédet af et dbent ku-
peret greesareal omkring Troldbakke.

Omradet omfatter et areal pa cirka 6,4 ha.
Heraf udger matrikelnr. 6e, som er en eksiste-
rende boligejendom cirka 2500 m? Matri-
kelnr. 6e har selvstendig adgang fra Helsin-
gevej.

Terrnet er meget kuperet og falder fra den
ostlige kant langs det eksisterende parcelhus-

Udsigt fra skolesti mod nordest

omrade Dybendal nasten 10 meter ned mod
Helsingevej. Arealet er tilsdet med greas.

I omradets vestlige kant ligger en skolesti der
leber fra Vindered by i syd til Vindered skole
og idreetsplads nord for lokalplanomradet. Fra
stien og det bagvedliggende parcelhusomrade
er der udsigt ud mod Arreso, som ligger vest
for Helsingevej.

Arealet nordvest for omradet er reserveret til
byudvikling i kommuneplanen.

Lokalplanomradet er byzone.

Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning



Bestemmelser

Lov om Planlegning, lovbekendtgerelse nr.
518 af 11. juni 2000 fastsetter folgende regler
for omradet nevnt i § 2.

§1  Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er at sikre:

1.1 atder kan skabes et boligomrade med
parcelhuse placeret i sluttede boliggrup-
per i landskabet.

1.2 at det dbne landskab fortsaettes mellem
boliggrupperne i form af en gren kile.

1.3 at der kan etableres vejadgang gennem
lokalplanomradet fra Helsingevej til
omrédet nord for den eksisterende par-
celhusudstykning (matr. 7a).

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1 Lokalplanen afgrenses som vist pa
kortbilag 1 og omfatter folgende matri-
kelnumre: 3bs, 6e og en del af matr. 6an
Vindered by, Vindered. Samt alle ma-
trikler der métte blive udstykket heraf.

Delomrade A omfatter matr.nr. 6e og de
arealer, det er muligt at tilfore. Se ogsa
kortbilag 1.

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

3.1 Omradet ma kun anvendes til boligfor-
mal, herunder feellesanleeg som f.eks.
faelleshus og lignende, der almindeligvis
kan placeres i et boligomrade.

Der mé drives erhverv i delomrade A i
det omfang, det ikke er til gene for na-
boerne.

3.2 P& hver ejendom ma kun oprettes én
bolig for én familie.
[ delomrade A mé der dog oprettes i alt
tre boliger for tre familier.

3.3 Bebyggelsen ma kun bestd af fritliggen-
de parcelhuse.

3.4 Omradet ma kun udstykkes efter en af
Byréadet godkendt udstykningsplan, i
princippet som vist pa kortbilag 2.

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

4.1 Inden for omradet mé grunde ikke ud-
stykkes mindre end 700 m?.

4.2 1delomréde A kan der foretages skelre-
gulering, saledes at matr.nr. 6e tilfores
et areal pa svarende til arealet vist pa
kortbilag 2.

Delomrade A méa maksimalt udstykkes i
op til tre selvstendige ejendomme med
hver en bolig.

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

5.1 Der udlegges areal til de pa kortbilag 2
viste veje:

- Vejen a-b i1 en bredde af mindst 12 me-
ter. Vejen anlaegges i asfalt med en ko-
rebanebredde pa 7 meter.

- De med c viste vejarealer i en bredde af
mindst 9 meter. Vejene anlegges i as-
falt med en kerebanebredde pa mindst 6
meter.

- De med d viste vejarealer i en bredde af
mindst 8 meter med en kerebanebredde
pa mindst 5 meter. Vejene afsluttes med
en vendeplads p4 mindst 15,5 x 11
meter. Vejene skal anlegges i asfalt.

5.2 De pé kortbilag 2 viste overkers-
ler/adgangstorve markeres med en an-
den belegning end asfalt. Beleegningen
m4 ikke medfere vasentlige stojgener.

5.3 Vejadgang til de enkelte parceller ma
kun ske fra de pa korbilag 2 med c og d
viste vejarealer. Dette galder ikke for

Frederiksverk Kommune, Teknisk Forvaltning
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5.4

55

5.6

5.7

5.8

§o

6.1

matr.nr. 6e, som skal etablere vejadgang
til stamvejen som angivet i princippet
pé kortbilag 2.

(I en deklaration fra 1970 er der stillet
krav om adgang for matr. 6e til Helsin-
gevej skal begreenses).

Pa hver parcel skal der anleegges mindst
2 parkeringspladser.

I delomrade A, skal der anlaegges
mindst 2 parkeringspladser pr. bolig og
1 parkeringsplads pr. 50 m? erhvervs-
areal.

Langs Helsingevej mé der ikke udenfor
den pé kortbilag 2 viste vejbyggelinie
opferes bygninger eller andre lignende
faste anlaeg i en afstand p& mindre end
10 meter malt fra kerebanemidte.

Der udleegges areal til nye stier i en
bredde af mindst 4 m, hvoraf mindst 2,5
meter skal befaestes. Stierne skal have
en omtrentlig beliggenhed som vist pa
kortbilag 2.

Herudover skal der udlaegges areal til
eksisterende skolesti (litra r) i en bredde
af mindst 6 meter. Stiens udformning
skal vaere 1 overensstemmelse med prin-
cipsnittet pa kortbilag 4.

Der skal etableres oversigtsarealer ved
vejkryds i henhold til geeldende regler.

Pé vejen a-b udlegges der vejret for
ejendommene matr. nr. 2, 3bs, 6e, 6an
og 7a Vindered By og 9b og 9ae Kar-
semose By, samt alle matrikler, der
maétte blive udstykket deraf. P4 vejene c
og d udlaegges der vejret for de til veje-
ne grensende ejendomme.

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

Elledninger, herunder ogsé ledninger til
belysningsanlag, skal fremfores i jor-
den.

6.2

§7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Den pa kortbilag 2 markerede kloakled-
ning ma ikke bebygges, eller beplantes

péa en méade som hindrer adgang til led-

ningen.

(Der ligger en geeldende deklaration af
24.09.1985 om ovenncevnte kloakled-

ning).

Bebyggelsens omfang og beliggenhed
Planloven § 15, stk. 2, nr. 6 0g 7.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom ma ikke overstige 25. Ved
ejendommens grundstykke kan ikke
medregnes andel af de pa kortbilag 2 vi-
ste faelles friarealer.

Bebyggelsen mé ikke opferes med mere
end een etage uden udnyttet tagetage.
Bygningshgjden mé ikke overstige 6,0
meter.

I delomrade A dog een etage med ud-
nyttelig tagetage og en maksimal byg-
ningshgjde pa 8,5 meter.

Bygningshgjder males fra en af byg-
ningsmyndigheden fastsat gulvkote for
hver enkelt bebyggelse.

Bebyggelse skal placeres minimum 5
meter fra vejskel.

Arealet mellem Helsingevej og den pa
kortbilag 2 viste 30 meter byggelinie
skal friholdes for bebyggelse.

Garager, udhuse og lignende skal place-
res mindst 1,5 meter fra skel mod de pa
kortbilag 2 viste stier.

Ny bebyggelse i delomrade A ma kun
etableres i direkte tilknytning til den ek-
sisterende bebyggelse. Og kun pa den
oprindelige matr.nr. 6e — ikke pa nogle
af de jevnfor § 4.2 eventuelt tilkabte
arealer.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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§8

8.1

8.2

8.3

8.4

§9

9.1

9.2

9.3

Bebyggelsens ydre fremtraden
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

Skiltning og reklamering mé ikke finde
sted.

Undtaget er et enkelt diskret henvis-
ningsskilt til erhvervet i delomrade A i
forbindelse med den i § 5.3 nevnte nye
adgangsvej hertil.

Skiltet ma ikke vere hojere end 1 meter
og ikke sterre end 1,5 m? Det skal vare
holdt i diskrete farver.

Udvendige bygningsdele skal holdes i
jordfarver, sort og hvid eller jordfarvers
blanding med sort eller hvid.

Metalplader samt blanke eller reflekte-
rende tagmaterialer ma ikke anvendes.
Undtaget er dog glaserede tagsten. P4
sméabygninger sdsom udestuer, carporte,
drivhuse og terasseoverdekninger ma
der anvendes plastplader eller glas — det
gelder dog ikke pa udhuse og garager,
hvor de almindelige bestemmelser for
tage gelder.

Der ma ikke opsattes nogen former for
master, antenner, paraboler, rerantenner
eller lignende, hvor hgjden overstiger
1,8 meter over terren pa bygningerne i
omradet.

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

De pa kortbilag 2 med priksignatur viste
arealer ma ikke udstykkes til bebyggel-

se, men skal udlegges til fzlles friarea-
ler.

De i pkt. 9.1 nevnte arealer anleegges
som grenninger der tilsds med grees.

Pa grenningen mellem de pa kortbilag 2
viste boliggrupper plantes 2 tragrupper
med Tjorn og Paradiseble med en om-
trentelig placering som vist pa kortbilag
2.

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

Hvor den med ¢ markerede boligvej
stader op til vejen a-b plantes et enkelt-
staende tre pa hver side af den pagal-
dende adgangsvej, i princippet som vist
pa kortbilag 2.

Hvor der gar stier fra det grenne areal
ind gennem boliggrupperne markeres
disse med fritstiende Paradisabletraeer
pé hver side af stien, i princippet som
vist pa kortbilag 2.

Hegn mod adgangsveje, stier og grenne
omréder skal vare levende hegn.

P& det pé kortbilag 2 med stipling mar-
kerede areal skal etableres en sammen-
hangende beplantet stgjafskeermning.
Selve stgjafskermningen og arealet
omkring den skal bearbejdes landska-
beligt, sdledes at hele anlegget fremstar
som et gront beplantet omrade set fra
vejen og de to boliggrupper.

Arealet rundt om selve stgjafskarmnin-
gen skal beplantes med et krat bestaen-
de af arter som Brombear, Tjeorn, Hunde-
rose og Ablerose. Herudover skal
plantes fritstdende traeer som Ron og
Paradisable. Arealet tilsds med grees.

Der ma ikke pa den enkelte ejendom
foretages terrenregulering pa mere end
+/- 1 m, i forhold til eksisterende ter-
ren, og ikke nermere skel end 1,0 me-
ter.

Inden for planens omrade mé der ikke
ud over af- og palesning ske parkering
af keretgjer med en totalvaegt over 3500
kg, hensattelse af kelbéde og uindregi-
strerede keretgjer samt skurvogne og
containere.

Antenner, paraboler, fritstiende master
og lignende m4 ikke opstilles péa grun-
dene i omrédet eller pa fellesomradet.

10
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9.11

9.12

§10

10.1

10.2

§11

§12

Langs den pa kortbilag 2 viste skolesti
plantes reekker af enkeltstaende linde-
treeer.

Pa de pé kortbilag 2 med skré skrave-
ring viste arealer, ma der ikke indenfor
en afstand af 8 meter fra skel plantes
treeer.

(Bestemmelsen skal sikre mest muligt
udsyn mod Arreso).

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

Ved lokalplanens endelige vedtagelse
opherer gyldigheden af Lokalplan 02.2,
vedtaget den 11. december 1979 for den
del af skolestien, der ligger inden for
nerverende lokalplans afgrensning.

Deklaration af 14.03.1974 om oversigts-
forhold aflyses.

Grundejerforeninger

Nar byradet forlanger det skal der op-
rettes en grundejerforening med med-
lemspligt for samtlige ejere af ejen-
domme inden for de to boliggrupper.

Grundejerforening skal foresta drift og
vedligeholdelse af folgende fzlles an-
leg:

a: Veje, stier (dog ikke skolesti litra r),
faelles parkeringspladser, vej- og stibe-
lysning og ledningsanlaeg der ikke
overtages af kommunen som offentlige.
b: De pé kortbilag 2 med priksignatur
viste fellesarealer vest for stamvejen a-
b med beplantninger jf. §9.1, 9.2 0g 9.3.
d: Det pé kortbilag 2 viste areal til stoj-
afskeermning est for stamvejen a-b.
Grundejerforeningernes vedtegter skal
godkendes af byréadet.

Forudszetninger for ibrugtagen

12.1

§13

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

Inden bebyggelsen kan tages i brug skal
der vere etableret den i § 9.7 beskrevne
stgjafskeermning med den i § 9.7 be-
nevnte beplantning, samt deni § 9.2,
9.3, 9.4, og 9.5 beskrevne beplantning

Lokalplanens retsvirkninger

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentliggjort, ma ejendomme der er
omfattet af planen ifelge planlovens §
18 kun udstykkes, bebygges eller an-
vendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af
en ejendom kan fortsatte som hidtil.
Lokalplanen medferer heller ikke i sig
selv pligt til at udfere de anleg, der er
indeholdt i planen.

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

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

Dispensation kan kun ske efter skriftlig
orientering af naboer m.fl., med mindre
Byradet skenner at dispensationen er af
uvasentlig betydning for de pageldende
(planlovens §§ 19 og 20).

Byradet péser, som angivet i planlovens
§ 51, stk. 1, overholdelse af bestemmel-
serne i lokalplanen.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Vedtagelsespategning
Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksvaerk Byrad den 16. april 2002. Forslaget har
vearet i horing fra den 8. maj til den 3. juli 2002.

Saledes endeligt vedtaget som lokalplan 02.5, af Frederiksvaerk Byréd den 20. august 2002.

A e
H/elge Friis Michael Graatagg/
borgmester kommunaldirekter

12 Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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