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Hvorfor laver vi en lokalplan? 
 
I en ræ kke tilfæ lde kræ ver loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, før der laves 
større udstykninger eller større bygge- eller anlæ gsarbejder. Det kan også væ re nedrivning af 
bebyggelse. 
 
I øvrigt skal vi altid lave en lokalplan, når det er nødvendigt for at sikre, at kommuneplanen 
kan gennemføres. 
 
Byrådet kan også lave en lokalplan, hvis det er nødvendigt for at sikre en sammenhæ ng i ud-
viklingen af et område. 
 
Hvordan kan du væ re med, når vi laver en lokalplan? 
 
Loven sikrer, at du som borger kan væ re med til at bestemme udviklingen i din by eller dit 
lokalområde. Derfor laver vi først et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i høring i en 
periode, hvor du så har mulighed for at komme med dine kommentarer. 
 
Samtidig sender vi også forslaget til amtet, diverse ministerier, styrelser med videre, der skal 
have mulighed for at se forslaget. De har også mulighed for at komme med bemæ rkninger, 
indsigelser eller æ ndringsforslag til forslaget. 
 
Når høringen er slut, bliver forslaget og alle de indlæ g, vi har modtaget, igen behandlet af 
Byrådet. Derefter kan Byrådet vedtage lokalplanen endeligt. 
 
Lokalplanens baggrund 
 
Det har væ ret med stor succes de hidtidige lokalplaner i området er gennemført, og da der 
løbende er efterspørgsel efter velbeliggende parcelhusgrunde forudsæ ttes, at en meget væ sent-
lig del af det resterende område mod nordvest planlæ gges til parcelhusgrunde. Det er derfor 
besluttet af Byrådet, at der hurtigst muligt udarbejdes en lokalplan for det resterende boligom-
råde i Arresøparken. Kommunes boligpolitik sigter på at skabe boligområder af høj kvalitet 
med stor variation i såvel boligformer og ejerformer. 

 
Lokalplanen er den fjerde i ræ kken af lokalplaner, der til sidst skal udfylde hele området der 
tidligere blev benæ vnt Køgegårdens jorder, nu Arresøparken. Området er beliggende læ ngst 
mod nordvest og omhandler et parcelhusområde med 4 klynger og med mulighed for 54 par-
celler. Området er beliggende mod Vinderød skov og omfattet af et § 3 område med en lille 
sø. 
 
Lokalplanens formål og indhold 
 
Lokalplanens formål er at skabe et boligområde med parcelhuse placeret i markante afgræ nse-
de boliggrupper, og sikre udlæ g af friarealer grønne landskabskiler og udsigt over landområ-
det, samt at der etableres veje- og stiforbindelser gennem området. 
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Lokalplanen i forhold til anden planlæ gning 
 
Regionplan 2001 
I henhold til planlovens § 9 skal amtsrådet, HUR og kommunalbestyrelsen virke for gennem-
førelsen af regionplanens retningslinier. Disse er således bindende for den kommunale plan-
læ gning og anlæ gsvirksomhed for så vidt angår de emner, der er indeholdt i planlovens § 6, 
stk. 3 og 4. Regionplanens retningslinier pålæ gger ikke private grundejere en handlepligt. 
 
Af emner indeholdt i regionplanens retningslinier, som har betydning for lokalplanområdet er 
følgende: 
Diger 
Der er i området i skel mod syd og vest registreret diger. 
 
Væ rdifulde landskaber 
Et mindre område mod nordvest er udpeget som et meget væ rdifulgt landskab. Det er sket for 
at bevare smukke og karakteristiske landskaber. Området udnyttes til bebyggelse. 
 
Friluftsliv og turisme 
Området mod nordvest er udpeget som et oplevelsesrigt landskab. Området udnyttes til be-
byggelse. 
 
Kildepladszone og indvindingsopland 
Hele lokalplanområdet er beliggende i den kildepladszone, der hører til Vinderød Skov Vand-
væ rk. En æ ndring af anvendelsen af arealer, der ligger i en kildepladszone, må ikke medføre 
større trussel for grundvandet, end den hidtidige anvendelse har gjort. Det er vurderet, at an-
vendelsen af lokalplanområdet til boligformål og grønt område ikke truer grundvandsressour-
cerne mere end den hidtidige agerbrugsdrift. 
Der er sikret mod nedsivning af kloakvand og regnvand fra tage, veje og parkeringsarealer 
gennem de planlagte kloakanlæ g. Olietanke må ikke læ gges i jorden, hvilket ikke er nødven-
digt da området har tilslutningspligt til fjernvarmen. Det skal desuden tilstræ bes, at sprøjte-
midler ikke bruges i området. 
 
Sæ rligt følsomt landbrugsområde 
Lokalplanens område er udpeget som et sæ rligt følsomt landbrugsområde. Landbrugspligten 
ophæ ves ved grundens udstykning. 
 
Kommuneplan 2001-2012 
I kommuneplanen er der for rammeplanområde 2.6 Arresøparken næ vnt en ræ kke bestemmel-
ser, som lokalplanen ikke må væ re i modstrid med. Lokalplanen skal således fastlæ gge områ-
dets anvendelse til blandt andet boliger og sikre, at bebyggelsen bliver tilpasset landskabet 
mest muligt. Ingen bebyggelse må væ re mere end to etager uden udnyttelig tagetage. Endelig 
skal der etableres et stisystem i området til de bløde trafikanter. 
 
Støj 
Lokalplanområdet ligger i støjbegræ nsningsområde III. Det gør det muligt at udlæ gge arealer 
til alle former for støjfølsom anvendelse. Byggeriet skal dog om nødvendigt støjdæ mpes efter 
gæ ldende bygningsreglement. 
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Stier 
Frederiksvæ rk Kommune vil søge eksisterende offentlig stisystem videreført langs arealets 
sydlige græ nse ned mod skoven og slugten mod vest. 
 
Lokalplaner 
Området er omfattet af lokalplan 02.8 for Arresøparken nord der er en rammelokalplan. Ved 
næ rvæ rende lokalplans endelige vedtagelse ophæ ves lokalplan 02.8 indenfor næ rvæ rende 
lokalplans område. 
 
Deklarationer 
Der er ikke tinglyst nogen deklarationer på området, som har nogen betydning for lokalpla-
nens gennemførelse. 
 
Andre kommunale planer 
Vandforsyning 
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiksvæ rk Kommunes Vandforsyningsplan og vandfor-
synes fra De Kommunale Væ rker. 
 
Spildevand 
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiksvæ rk Kommunes Spildevandsplan område 212 som 
separatkloakeret område. 
 
Varmeforsyning 
Lokalplanområdet ligger i et område, der er dæ kket af Frederiksvæ rk Kommunes kollektive 
varmeforsyning, og er forsynet med fjernvarme. Der er tilslutningspligt. 
 
Fæ llesantenneanlæ g 
Der er hybridnet (Kabel TV) i lokalplanområdet. Der er ikke krav om tilslutning til hybridnet-
tet. 
 
Lokalplanens forhold til anden lovgivning 
 
Lov om planlæ gning 
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold. 
 
Formålet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker på et bæ redygtigt grundlag. Udviklin-
gen skal væ rne om vores natur og miljø og have respekt for vores livsvilkår. Det skal blandt 
andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet, for amterne og de enkelte kom-
muner. 
 
Desuden skal planlæ gningen forebygge forurening og støjgener, og skabe og bevare væ rdiful-
de landskaber, bymiljøer og huse. Planlæ gningen skal isæ r sikre de åbne kysters væ rdier. 
Endelig skal den enkelte borger væ re med i planlæ gningen af den fremtidige udvikling. 
 
Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgår af planloven og tilhø-
rende bekendtgørelser og cirkulæ rer. 
 
Planloven har sæ rlige bestemmelser for planlæ gning i kystområderne og for planlæ gning til 
butikker. En speciel redegørelse er nødvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muliggør, vil 
have sæ rlig betydning for kystområderne eller butiksstrukturen. 
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Det er ikke nødvendigt at redegøre specielt for placeringen i et kystområde, da der er tale om 
et eksisterende tæ t bebygget område i byzone. Lokalplanen æ ndrer ikke på dette forhold. Om-
rådet er ikke synligt fra nogen kyststræ kning eller fra havet. Det er heller ikke nødvendigt med 
en sæ rlig redegørelse for butiksforholdene. Lokalplanen indeholder ikke nye udlæ g af arealer 
til butikker eller andet, der kan væ re i strid med planlovens formål for butiksudviklingen. 
 
Lov om naturbeskyttelse 
Lokalplanområdet omfatter ikke naturområder, anlæ g m.m., der er omfattet af Lov om natur-
beskyttelse. 
 
Skovbyggelinie 
Området er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 17 om en skovbyggelinie på 300 meter fra 
Vinderød Skov. Da området ligger i byzone, har Frederiksvæ rk Kommune umiddelbart mu-
lighed for at meddele dispensation i forbindelse med den konkrete byggesagsbehandling. Det 
findes dog mest hensigtsmæ ssigt, at der søges om en flytning af skovbyggelinien hos Skov- og 
Naturstyrelsen. 
 
§ 3 område 
I tæ t forbindelse med, men udenfor lokalplanen mod vest, for foden af skræ nten er beliggende 
et overdrev med en sø. Området er beskyttet i medfør af Naturfredningslovens § 3, hvilket 
indebæ rer, at der ikke uden tilladelse fra Frederiksborg Amt må foretages æ ndringer ved søen 
eller overdrevet. 
 
Byggeloven 
Byggeloven gæ lder for alt byggeri. Der skal væ re givet en byggetilladelse inden, der må byg-
ges nyt, eller bygges til. Ved ansøgning om byggetilladelse skal der foreligge en koteplan. I 
øvrigt skal det gæ ldende bygningsreglement overholdes. 
 
Museumsloven 
Museumslovens kap. 25-27, betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdæ kkes eller be-
røres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Nationalmuseet. 
 
Landbrugsloven 
Der er landbrugspligt på arealet. I forbindelse med, at det udstykkes, skal landbrugspligten 
ophæ ves. Området ligger i byzone. 
 
Eksisterende forhold 
 
Lokalplanens område er en del af hele det omfattende areal der hedder Arresøparken. Arresø-
parken er igen det areal der tidligere blev benæ vnt Køgegårdens jorder. Arealet er ubebygget 
og forholdsvis plant, men falder brat med en skræ nt mod vest og mod Vinderød skov. For 
foden af skræ nten er en sø, og området er et i naturfredningslovens forstand et § 3 område. 
Mod syd græ nser området op til Dybendal, der er et eksisterende parcelhusområde. 
 
Lokalplanens retsvirkninger 
 
Lokalplanens midlertidige retsvirkninger 
Lokalplanens midlertidige retsvirkninger er lovfæ stet i planlovens § 17. Når et lokalplanfor-
slag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at de ejendomme, der er 
omfattet af forslaget, ikke må udnyttes på en måde, der kan væ re i strid med forslaget. 
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Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et år, er det igen de tidligere regler, der gæ l-
der. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstæ ndigheder fortsæ tte som hidtil. 
 
Fra høringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byrådet tillade 
mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen. 
 
Når høringen er slut kan Byrådet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer indsigelser til 
forslaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter høringens afslutning. 
 
I forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget æ ndres lidt. Hvis æ ndrin-
gerne er væ sentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er baggrund 
for æ ndringen, kan vedtagelsen ikke ske, før alle de hørte har haft lejlighed til at udtale sig. 
 
Hvis æ ndringerne 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 væ re offentliggjort senest 8 uger efter den endelige ved-
tagelse, ellers bortfalder den. 
 
Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 år efter høringen er startet, falder forslaget bort. 
 
Lokalplanens endelige retsvirkninger 
Lokalplanens endelig retsvirkninger er lovfæ stet i planlovens § 18. Når Byrådet har vedtaget 
lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den overholdes. Det gæ lder for ek-
sempel, udstykning, bebyggelse og æ ndringer i anvendelsen af de enkelte ejendomme. 
 
Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortsæ ttes som hidtil, hvis det er 
etableret før lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det gæ lder også, 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 medfører heller ikke pligt til at æ ndre de eksisterende for-
hold. 
 
Byrådet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sådanne æ ndringer må dog ikke væ re i strid 
med lokalplanens formål. 
 
Hvis der skal gennemføres et projekt der skiller sig væ sentligt ud fra lokalplanen, skal der 
laves en ny lokalplan. 
 
Lokalplanen gæ lder i de fleste tilfæ lde frem for de dele af private byggeservitutter  og andre 
tilstandsservitutter, der er i strid med planen. 
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Bestemmelser 
Lov om Planlæ gning, lovbekendtgørelse nr. 763 af 11. september 2002, fastsæ tter følgende regler 
for området næ vnt i § 2. 
 
§ 1 Lokalplanens formål. 
Lokalplanens formål er at sikre: 
1.1 At der kan skabes et boligområde med parcelhuse placeret med markant afgræ nsning mod 

landskabet. 
1.2 At sikre udlæ g af friarealer til bebyggelsen i form af grønne landskabskiler med udsigt over 

landområdet. 
1.3 At der kan etableres veje- og stiforbindelser gennem området og mellem de enkelte bolig-

grupper. 
 
§ 2 Lokalplanens område. 
2.1 Lokalplanen afgræ nses som vist på kortbilag 1 og omfatter følgende matrikelnumre: del af 7a 

Vinderød by, Vinderød, samt alle matrikler der måtte blive udstykket heraf. 
2.2  Området er og forbliver beliggende i byzone. 
 
§ 3 Områdets anvendelse. 
 Planloven § 15, stk. 2, nr. 2 
3.1 Området må kun anvendes til boligformål, herunder fæ llesanlæ g som f.eks. fæ lleshus, og lig-

nende der almindeligvis kan placeres i et boligområde samt fæ lles opholdsarealer, vej- og stia-
realer. 

3.2 Området udlæ gges som 4 boliggrupper I, II, III og IV. 
3.3 På hver ejendom må kun oprettes én bolig for én familie. 
3.4 Bebyggelsen må kun bestå af fritliggende parcelhuse. 
 
§ 4 Udstykning. 
 Planloven § l5, stk. 2, nr. 3. 
4.1 Området må kun udstykkes efter en af Byrådet godkendt udstykningsplan, i princippet som 

vist på kortbilag 1. 
4.2 Inden for området må grunde ikke udstykkes mindre end 700 m². 
 
§ 5 Vej- og stiforhold. 
 Planloven § 15, stk. 2, nr. 4. 
5.1 Der udlæ gges areal til de på kortbilag 2 viste veje: 

Vejen A-B udlæ gges i en bredde af mindst 12 meter. Vejen anlæ gges i asfalt med en køreba-
nebredde på 7 meter. 

 Vejene C-F, D-E, G-H-J udlæ gges i en bredde af mindst 9 meter, afsluttet med vendeplads 
som vist på kortbilag 2. Vejene anlæ gges i asfalt med en kørebanebredde på 5 meter. 

5.2 De på kortbilag 2 viste overkørsler markeres f.eks. med en anden belæ gning. 
5.3 Der må ikke etableres direkte vejadgang fra vej A-B. 
5.4 Der udlæ gges areal til stierne m-l, o-p, r-s, og v-u, i en bredde af mindst 4 meter, hvoraf 

mindst 2,5 meter skal befæ stes. Stierne skal have en omtrentlig beliggenhed som vist på kort-
bilag 2. Der kan udlæ gges nye stier i området. 

5.5 Der skal etableres oversigtsarealer ved vejkryds i henhold til vejreglerne. 
5.6 Der skal til kommunen fremsendes et vejprojekt til godkendelse inden anlæ g af veje og stier 

påbegyndes. 
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§ 6 Ledningsforhold. 
 Planloven § 15, stk. 2, nr. 5. 
6.1 Elledninger, herunder også ledninger til belysningsanlæ g, skal fremføres i jorden. 
 
§ 7 Bebyggelsens beliggenhed. 
 Planloven §15, stk. 2, nr. 6. 
7.1 Bebyggelse skal placeres min. 5 meter fra vejskel. I det med tæ t skravering viste område skal 

bebyggelsen dog placeres med gavl i en fast byggelinie 5 m fra vejskel. 
7.2 Beboelsesbygningernes hovedretninger skal væ re parallele med eller vinkelret på skel mod 

vej. I det med tæ t skravering viste område skal bebyggelsen placeres med tagryg vinkelret på 
skel mod vej. 

7.3 Garager, udhuse og lign. skal placeres mindst 1,5 meter fra skel, fra de på kortbilag 2 med 
stiplet linie markerede bøgehæ kke. 

7.4 Garager, carporte og udhuse kan, hvis de opføres med sadeltag og indenfor 2,5 meter fra skel, 
opføres med en bygningshøjde på maximalt 3,4 meters højde. Facadehøjden må så ikke væ re 
over 2,5 meter. 

7.5 Der skal for hver enkelt parcel fastsæ ttes et niveauplan som angivet i bygningsreglementet. Til 
beregning af niveauplanet skal der foreligge en af bygherren udfæ rdiget koteplan. 

 
§ 8 Bebyggelsens omfang og ydre fremtræ den. 
 Planloven § l5, stk. 2, nr. 7. 
8.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom må ikke overstige 25. Ved ejendommens 

grundstykke kan ikke medregnes andel af de på kortbilag 2 viste fæ lles friarealer. 
8.2 Bebyggelsen må ikke opføres med mere end 1 etage. Bygningshøjden må ikke overstige 6,0 

meter. I det med tæ t skravering viste område på kortbilag 2 skal bebyggelsen dog opføres i en 
etage med udnyttelig tagetage og en maksimal bygningshøjde på 8,5 meter. 

8.3 Tagene i det med tæ t skravering viste område, skal væ re udformet som ligesidede saddeltage 
med en taghæ ldning på mindst 40 og højst 45 grader i forhold til det vandrette plan og facade-
højden skal væ re mindst 3 meter. 

8.4 Indenfor områderne I og III skal facader opføres af træ . Indenfor områderne II og IV skal fa-
caderne opføres af teglsten som blank mur, vandskuret eller pudset. Mindre dele af facaderne, 
gæ ldende for alle områder, kan dog udføres i andet materiale. 

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

8.6 Inden for det på kortbilag 2 med tæ t skravering viste område skal tage dæ kkes med røde tegl-
sten. På småbygninger såsom udestuer, drivhuse og terasseoverdæ kninger må der anvendes 
plastplader eller glas. 

8.7 Metalplader samt blanke eller reflekterende tagmaterialer må ikke anvendes. Undtaget er dog 
glaserede tagsten. På småbygninger såsom udestuer, drivhuse og terasseoverdæ kninger må der 
anvendes plastplader eller glas. 

8.8 Der må ikke, på bygninger, opsæ ttes nogen former for master, antenner, paraboler, røranten-
ner eller lignende, hvor højden overstiger 1,8 m over terræ n. 

8.9 Skiltning og reklamering på bygningerne må ikke finde sted. 
 
§ 9 Ubebyggede arealer. 
 Planloven § l5, stk. 2, nr. 9. 
9.1 De på kortbilag 2 med priksignatur viste arealer må kun udlæ gges til fæ lles friarealer. Der må 

indenfor området anlæ gges et regnvandsbassin placeret omtrentlig som vist på kortbilag 2. 
9.2 De i pkt. 9.1 næ vnte arealer skal, anlæ gges som grønninger der tilsås med græ s. 
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9.3 Hvor stier fra det fæ lles friareal går ind gennem boliggrupperne markeres med fritstående pa-
radisæ bletræ er på hver side af stien, i princippet som vist på kortbilag 3. 

9.4 Den på kortbilag 2 med stiplet linie markerede græ nse mellem boliggrupperne og de fæ lles 
friarealer, stier og veje, som er beliggende i skel, skal beplantes med klippet bøg (Fagus Silva-
tica). 

9.5 Øvrige hegn mod adgangsveje og stier skal væ re levende hegn. I hegnet vil der væ re mulighed 
for opsæ tning af et let trådhegn i max. 1 meters højde. 

9.6 Der må på den enkelte parcel foretages en i mindre omfang væ rende terræ nregulering på mak-
simalt +/- 0,5 meter i forhold til eksisterende terræ n, og ikke næ rmere skel end 1,0 meter. 

9.7 Indenfor hver parcel skal der udlæ gges 2 og anlæ gges mindst 1 parkeringsplads. 
9.8 Inden for planens område må der ikke ud over af- og pålæ sning ske parkering af køretøjer 

med en totalvæ gt over 3500 kg, hensæ ttelse af kølbåde og uindregistrerede køretøjer samt 
skurvogne og containere. 

9.9 Antenner, paraboler, fritstående master og lignende må ikke opstilles på grunden, i området 
eller på fæ llesarealerne. 

 
§ 10 Grundejerforening. 

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13. 
10.1 Når Byrådet forlanger det skal der oprettes én grundejerforening med medlemspligt for samt-

lige ejere af ejendomme inden for lokalplanen. 
10.2 Grundejerforeningen skal forestå drift og vedligeholdelse af følgende fæ lles anlæ g: 

a: Veje, stier, fæ lles parkeringspladser, vej- og stibelysning og ledningsanlæ g der ikke over-
tages af kommunen som offentlige. 

b: De på kortbilag 2 med priksignatur viste fæ llesarealer med beplantninger jf. § 9.2, 9.3 og 
9.4. 

10.3 Grundejerforeningens vedtæ gter skal godkendes af Byrådet. 
 
§ 11 Ophør af gyldighed for andre bestemmelser. 
 Planloven § 15, stk. 2, nr. 16. 
11.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophører gyldigheden af Lokalplan 02.8, vedtaget den 8. 

oktober 2002 for den del, der ligger inden for næ rvæ rende lokalplans afgræ nsning. 
 
§ 12 Forudsæ tning for ibrugtagning. 
12.1 Inden bebyggelsen kan tages i brug skal der væ re etableret den  § 9.2, 9.3 og 9.4 beskrevne 

beplantning. 
 
§ 13 Tilsyn og dispensation. 
13.1 Byrådet påser, som angivet i planlovens § 51, stk. 1, at bestemmelserne i lokalplanen bliver 

overholdt. 
13.2 Byrådet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra bestemmelserne i lokalplanen, hvis 

dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. 
13.3 Videregående afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved tilvejebringelse af en ny 

lokalplan. 
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Vedtagelsespåtegning.
 
Denne lokalplan blev af Byrådet vedtaget som forslag den 23. juni 2004 og har væ ret fremlagt i offent-
lig høring i perioden 30. juni til 30. august 2004. 
 
Således vedtaget endelig af Frederiksvæ rk Byråd den 5. oktober 2004. 
 
 
 

 
 
 



 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 


