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Hvorfor laver vi en lokalplan? 

I en rzkke tilfaelde krzver loven, at vi skal 
lave en lokalplan. Det er blandt andet, f0r der 
laves s t m e  udstykninger eller starre bygge- 
eller anlaegsarbejder. Det kan ogsA vme ned- 
rivning af bebyggelse. 
I ovrigt skal vi altid lave en lokalplan, n L  det 
er nsdvendigt for at sikre, at kommuneplanen 
kan gennemfarres. 

Byrhdet kan ogsi lave en lokalplan, hvis det 
er nsdvendigt for at sikre en sammenhzng i 
udviklingen af et omrAde. 

Hvordoln kan du vm-e med, nfr  vi 
laver en lokalplan? 

Loven sikrer, at du som borger kan vme med 
til at bestemme udviklingen i din by eller dit 
lokalomrdde. Derfor laver vi f0rst et forslag 
til den nye lokalplan. Det sendes i harring i en 
periode, hvor du SA har mulighed for at kom- 
me med dine kommentarer til det. 

Samtidig sender vi ogsh forslaget til amtet, 
diverse ministerier, styrelser med videre, der 
skal have mulighed for at se forslaget. De har 
ogsA mulighed for at komme med bemmk- 
ninger, indsigelser eller Endringsforslag til 
forslaget . 

N L  harringen er slut, bliver forslaget og alle 
de modtagne indlzg igen behandlet af Byrii- 
det. Derefter kan Byriblet vedtage lokdplanen 
endeligt. 

' .  

Lokalplanens baggrund 

Byrddet har visioner om at benytte arealet, 
denne lokalplan dzkker, til noget andet end et 
traditionelt parcelhusomrAde. Dette har i hOj 
grad vmet pii grund af arealets naturskmne 
beliggenhed og den flotte udsigt, man bar, 
uanset hvor p& omrlidet, man befinder sig. 

ByrAdet har derfor anmodet arkitekt Kim Ut- 
mn om at komme med et forslag til bebyggel- 

I se pit omrihiet. 

Kim Utzon har udarbejdet et forslag til be- 
byggelse, der er inspireret af sydeuropzernes 
byggestil, hvor huse og gader er lag i konse- 
b e n t  overensstemelse med det omgivende 
terraen. 

Grundens placering i det smukt kuperede 
terraen, der kendetegner omrildet syd for Fre- 
deriksvzerk ned mod Kregme, skaber en unik 
mulighed for at etablere en markant og vel- 
fungerende sydlig bydel. Bydelen kan udgsre 
en praxis og veldefineret overgang mellem 
byen og det abne landskab, med en bebyggel- 
se der optimalt udnytter placeringen ud mod 
det g r m e  b h d  af stmkt kuperede marker, 
der forbinder Roskilde Fjords havflade med 
Arresar's roligere vandspejl. 

U&igt mer Roskilde Fjurdfia Bjornebakken 
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Lokalphnens formil og indhold 

Formillet med lokalplanen er at muliggwe, at 
arkitekt Kim Utzons bebyggelsesforslag kan 
fmes ud i livet. 

I bebyggelsesforslaget er der taget et stort 
hensyn til boligernes placering i det omgi- 
vende t e r m  og den orngivende natur. Her 
tmkes specielt pb grundens smukt kuperede 
forlsb, der muliggar, at de fleste boliger i 
bebyggelsen vi1 f& en udsigt samtidig med at 
det smukke landskabs karakter fastholdes. 

Dette harmonerer godt med Boligpolitik for 
Frederiksvaerk Kommune, der fmt og frem- 
mest udspringer afet onske om at styre i ret- 
ning af en mere helheds- og fremtidsorienteret 
boligudbygning. Der skal tages hensyn til 
boligernes brugbarhed, kvalitet, placering og 
udseende i forhold til det omgivende byggeri 
og milj0. 

Til boligerne anvendes der materialer med en 
lang holdbarhed. Ydervzggene er af teglsten, 
tagene skal udfsres af zink, tegl eller tagpap 
og til trzbeklaedningen i gbdrummene an- 
vendes cede-. 

Eksempel pd mur bygget af stengabioner 

Temreguleringer i omr&det sker ved h j d p  
af'stengabioner beplantet med grm. 

Stengabioner opbygges efter princippet sorn 
vist ph illustrationen overfor og kan opbygges 
vinkelret eller skrAt. 

Der er lagt op til at faellesarealerne rundt om 
I bohgerne skal bibeholdes og plejes som om- 
rAdet fiemstk i dag, nemlig som engomrAde 
med naturligt forekommende urtevegetation. 
Dette kan g m s  ved at arealerne blot sl%s 1 til 
2 gang om het. Det anbefales, at der plantes 
sm& grupper af hjemharrende danske traesor- 
ter. 

Lokalplanen l q g e r  op til ogsh pli miljmmrC 
det at vaere pil forkant rned udviklingen. 

Der er skabt mulighed for, at der kan ske kil- 
desortering afaf€ald i boligomrildet enten ph 
et centralt sted eller I mindre miljostationer 
ude i omriidet. 

Andre tiltag som for eksempel opsamling af 
tagvand til vanding, faetles vaskeplads til biler 
med olieudskiller, energispareglas i vinduer, 
vandbesparende toiletter - ja, listen er uende- 
lig - vi1 selvfdgelig vaere oplagte at indarbej- 
de i byggeprojektet, nAr boligerne og ornrC 
dets indretning planlaegges. 

Lokalplanen i forhold til aaden 
planlaegning 

Regionplan 1997 
Lokalplanen er lavet, SA den fdger regionpla- 
nens regler. 

Komm uneplan 200 1-20 12 
I kommuneplanen er naevnt en raekke rammer, 
der skal vaere i en lokalplan for omriidet. 
For det omrAde, denne lokalplan daekker, stb 
der fdgende bestemmelser i kommuneplanen: 
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Lokalplaner
Der er ikke tidligere udarbejdet lokalplan for
området.

"5.11 Bjørnebakken
En lokalplan for området skal sikre:
a. at områdets anvendelse bliver fastlagt til

boligformål med mulighed for fællesan-
læg,

b. at bebyggelsen og øvrige anlæg bliver
tilpasset terræn og omgivelserne i øvrigt,

c. at der bliver taget særlig hensyn til over-
gangen mellem bebyggelse med tilhøren-
de anlæg og markerne mod syd og,

d. at væsentlige dele af de levende hegn, der
ligger i skellet mod markerne bliver beva-
ret og plejet."

Støj fra Det Danske Stålvalseværk
Lokalplanområdet ligger for den største del i
støjbegrænsningsområde III. Det muliggør
udlæg af arealer til støj følsom anvendelse
såsom boliger.

En lille del mod vest ligger i støjbegræns-
ningsområde II. Det muliggør udlæg af area-
ler til tæt lav boligbebyggelse, hvor bebyggel-
sen ved sin udformning og placering er med-
virkende til at sænke støjniveauet i de rekrea-
tive udearealer til et niveau svarende til zone
III - denne effekt skal dokumenteres.

Det er vurderet, at der ikke vil være støj fra
veje eller bane, da det kuperede terræn gør, at
støj herfra ikke kan høres på området.

Hele byggeriet skal dog om nødvendigt støj-
dæmpes i henhold til gældende bygningsreg-
lement.

Partiel Byplanvedtægt
Partiel byplanvedtægt nr. 14 og tillæg nr. l til
byplanvedtægt nr. 14 er gældende for lokal-
planområdet. Vedtægterne udlægger området,
A4? til boligområde med mulighed for opfø-
relse af tæt lav boligbyggeri i form af række-
huse. Byplanvedtægterne bliver ophævet i
forbindelse med endelig godkendelse af den-
ne lokalplan.

Deklarationer
Udover byplanvedtægten er der tinglyst et
dokument til sikring af afløbsledninger på
matriklens vestlige del. Dokumentet er ikke i
strid med lokalplanen.

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

Spildevandsplan
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiks-
værk Kommunes Spildevandsplan.

Fjernvarme
Lokalplanområdet ligger i et område, der er
dækket af Frederiksværk Kommunes kollek-
tive varmeforsyning. Der er tilslutningspligt.

Fællesantenneanlæg
Der er hybridnet (kabel-TV) i området. Der er
ikke krav om tilslutning til hybridnettet.

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.

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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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 efter de retningslinier og
procedurer, der fremgår af planloven og tilhø-
rende bekendtgørelser og cirkulærer.

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 de omgi-
vende områder er tæt bebyggede og ligger i
byzone.

Projektet ligger umiddelbart op til flere af de
eksisterende boligområder, og det er derfor
vurderet, at det nye byggeri ikke vil have no-
gen påvirkning af kystområdet.

Det er heller ikke nødvendigt med en særlig
redegørelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlæg af arealer til bu-
tikker 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.

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

Lokalplanområdet er mod vest afgrænset af
boligområdet på Bjørnedals vej og en offentlig
sti, mod nord af skræntfoden til den offentlige
sti på matrikelnummer 5 i Brederød By, der
løber fra Magleblikskolen til Bakkestien, mod
øst af vandhullet "Krebsehullet" og den of-
fentlig cykelsti mellem Magieblik og Kappel-
høj og mod syd af landbrugsareal på matri-
kelnummer l liv Kregme By.

Da der er tale om en tom grund i byzone, der
allerede er udlagt til boligformål, begrænser
de eksisterende forhold 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,
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 til-
lade 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 lokal-
planen dog tidligst ske 4 uger efter høringens
afslutning.

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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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 dispensere fra lokalplanens reg-
ler. Dispensationer må ikke være i strid med
lokalplanens formål.

Hvis projekter skiller sig væsentligt ud fra
lokalplanen, skal der laves ny lokalplan.

Lokalplanen gælder i de fleste tilfælde frem
for de dele af private byggeservitutter og
andre tilstandsservitutter, der er i strid med
planen.

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Bestemmelser
Lov om Planlægning, lovbekendtgørelse nr.
518 af 11. juni 2000 fastsætter følgende reg-
ler 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 fastlæg-
ges til tæt-lav boligbebyggelse som
sammenhængende gårdhavehuse i én
etage og rækkehuse i to etager.

l .2 At boligerne udformes som en sam-
menhængende og forskudt randbebyg-
gelse langs vejene, så boligområdet op-
når en bymæssig karakter,

1.3 At byggeriet indpasses i det eksisteren-
de kuperede terræn både af hensyn til
udsigten fra den enkelte bolig og af
hensyn til naturen.

l .4 At muliggøre en etapevis udbygning af
området.

1.5 At hele bebyggelsen opføres med nogle
fælles træk og husformer, herunder ens
byggematerialer og farver samt ens be-
lægninger.

1.6 At der udføres lave hegnsmure opført i
stengabioner omkring alle private haver
i bebyggelsen.

1.7 At der kun terrænreguleres i det om-
fang, der er nødvendigt af hensyn til op-
førelse af boliger og anlæg afveje og at
støttemure opføres af stengabioner.

1.8 At bebyggelsens indre friarealer gives
en åben karakter af park med enkelte
lave træer.

1.9 At bebyggelsens indre færdselsarealer
gives en karakter af opholds- og lege-

arealer med et grønt præg, enkelte lave
træer samt en lav parkbelysning.

1.10 At det ydre landskab omkring bebyg-
gelsen gives en åben og overdrevspræ-
get karakter i form af naturgræsareal
med urtevegetation, med græsbevokse-
de flader og enkelte lave trægrupper
med en minimal udsigtsbegrænsning.

§ 2 Lokalplanens område.

2. l Lokalplanen er afgrænset som vist på
kortbilag l, og omfatter følgende matri-
kelnumre af Brederød By:

5agogdel af 5aog5i

Samt alle matrikler der måtte blive ud-
stykket heraf.

2.2 Lokalplanens område opdeles i delom-
råderne A, der er opdelt i Al og A2, B,
C og D, som vist på Kortbilag 2.

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

3.1 Område Al ogA2:
Områdets anvendelse fastsættes til tæt-
lav boligbyggeri med mulighed for op-
førelse af op til 70 boliger.

I område Al kan der opføres op til 30
gårdhavehuse med 30 boliger.
I område A2 kan der opføres op til 20
dobbelthuse med 40 boliger.

3.1.1 De enkelte boliger må kun bestå af én
bolig for én familie.

3.2 Område B:
Områdets anvendelse fastsættes til
grønt område (fællesarealer) med mu-
lighed for opførelse af mindre småbyg-
ninger til fælles benyttelse og i tilknyt-
ning til den øvrige bebyggelse.

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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3.3 Område C:
Områdets anvendelse fastsættes til fæl-
leshus, containerplads, miljøstation, va-
skeplads med videre til områdets fælles
benyttelse med mulighed for opførelse
af bygninger til fælles formål.

3.4 Område D:
Områdets anvendelse fastsættes til of-
fentlige formål, f.eks. sti, grønt område
med mere.

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

4.1 En fremtidig udstykning kan kun ske på
baggrund af et godkendt udstyknings-
forslag, der ligger til grund for den
samlede bebyggelse ifølge Byggelovens
§ 10 A, hvor der er redegjort for grund-
størrelser, eventuelle andele i fællesare-
al, fremtidig anvendelse af arealerne
med videre.

4.2 Udstykningen skal finde sted efter prin-
cipperne i bebyggelsen, så grundarealet
af de enkelte boliger inklusiv småbyg-
ninger og gårdhavers areal bliver de
fremtidige matrikelgrænser og det øvri-
ge areal bliver fællesareal.

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

5.1 Vejadgang til området skal ske via
Sportsvej.

5.2 Veje i området skal udlægges i mindst 8
meters bredde og anlægges i mindst 5
meters bredde med kørefast belægning.

5.3 Hvor de enkelte vej stykker i lokalplan-
området har en længde på mere end 40
meter, skal der etableres vendepladser
med kørefast belægning som vejene ef-
ter reglerne i vejlovgivningen.

5.4 Stier skal anlægges i mindst 2,5 meters
bredde og i princippet placeres som vist

på kortbilag 2.

5.5 Der skal anlægges mindst 2 parkerings-
pladser med kørefast befæstelse pr. bo-
lig. Den ene kan etableres som garage
indenfor boligenheden på gårdhusene.

5.6 Der skal udlægges parkeringsareal sva-
rende til det antal parkeringspladser, der
etableres under tag. Parkeringspladser-
ne skal anlægges, når der inddrages
parkeringsareal til beboelse indenfor
boligenhederne.

5.7 Al parkering til området skal ske inden
for lokalplanområdet.

§ 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 m.v.

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

7.1 Område Al + A2:
Den nye bebyggelse skal placeres efter
principperne som vist på kortbilag 2,
idet der kan foretages mindre ændrin-
ger.

7.1.1 Småbygninger, der skal benyttes af de
enkelte boliger, skal placeres indenfor
det område, der på kortbilag 2 hører til
den enkelte bolig, jf. § 4.2.

7.2 Område B:
Småbygninger til fælles brug kan opfø-
res inden for området, hvis de placeres i
tilknytning til boliger og veje.

10 Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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7.3 Område C:
Fælleshus og småbygninger til fælles
brug kan opføres inden for området

7.4 Område D:
Der må ikke opføres bygninger inden
for området.

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

Alle områder:

8. l Bebyggelsesprocenten for alle områder
under ét må ikke være over 30.

8.2 Tagbelægning skal i alle områder udfø-
res i zink med stående false alternativt i
tagsten af vingetegl i farverne gul eller
blådæmpet, eller listet tagpapdækning.

8.3 Tage skal i alle områder udføres med
ensidig taghældning på mellem 10 og
20°. Hvis der anvendes tegl skal tag-
hældningen være 25 til 30°.

8.4 Bebyggelsens facader i alle områder
skal fremtræde ens enten som sæk-
keskuret tegl eller alternativt med lyse
gule mursten med fyldte fuger. Facader
mod gårdrum kan beklædes med ceder-
træ ligesom alle facader på småbygnin-
ger kan udføres udelukkende af ceder-
træ.

8.5 Farver på facader i alle områder skal
fremtræde ens i lyse farver eller i lyse
gule sten. Facader af cedertræ skal
fremtræde oliebehandlet.

8.6 Vinduer i alle områder skal være hvid-
malede.

8.7 Synlige antenner, parabolantenner, frit-
stående master og lignende må ikke op-
stilles på grundene i lokalplanområdet.

Område A:

8.8 Område Al:

8.8.1 Bygninger må ikke opføres med mere
end l etage uden udnyttelig tagetage.

8.8.2 Boligerne må opføres med en byg-
ningshøjde på højst 6 meter.

8.8.3 Der kan opføres ét udhus på højst 10
m2 og én tilbygning på højst 20 m2 i
form af en overdækket terrasse, ude-
stue eller lignende indenfor gårdhave-
arealet.

8.8.4 Småbygninger må opføres med en
bygningshøjde på højst 4 meter.

8.9 Område A2:

8.9.1 Bygninger må ikke opføres med mere
end 2 etager uden udnyttelig tagetage.

8.9.2 Bygninger må opføres med en byg-
ningshøjde på højst 8,5 meter.

8.9.3 Der kan opføres ét udhus på højst 10
m2 som vist på kortbilag 2 og én til-
bygning på højst 20 m2 i form af en
overdækket terrasse, udestue eller lig-
nende eventuelt med tagterrasse in-
denfor gårdhavearealet.

8.9.4 Småbygninger må opføres med en
bygningshøjde på højst 4 meter.

8.10 Område B + C:

8.10.1 Bygninger må ikke opføres med mere
end l etage uden udnyttelig tagetage.

8.10.2 Bygninger må højst opføres med en
bygningshøjde på 4 meter.
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§ 9 Ubebyggede arealer.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

9. l Der må i området kun opsættes vejle-
dende skilte, der er nødvendige for
ejendommenes anvendelse. Al skiltning
skal godkendes inden opsætning.

9.2 Belysning afveje og stier må ikke uden
byrådets særlige tilladelse udføres som
andet end parkbelysning med en lys-
punkthøjde på højst 3,50 meter.

9.3 Parkeringspladser, der ikke er placeret
under tag, skal være udført i græsarme-
ringssten.

9.4 Den ydre hegning omkring gårdhaverne
skal være udført af stengabioner, der
beplantes med græs.

9.5 Ubebyggede arealer der ikke anvendes
til vej, sti, parkering eller lignende skal
anlægges og vedligeholdes med en
overdrevspræget karakter i form af na-
turgræsareal med urtevegetation med
spredte trægrupper.

9.6 Træerne skal bestå af trægrupper af
hjemhørende danske træsorter som eg,
fyr, tjørn, gyvel, roser og frugttræer som
f.eks. æble- og pæretræer og skal plan-
tes efter principperne på kortbilag 2.

9.7 Skrænterne nord for stien i område D
skal fremstå som skovtykning beplantet
med nåletræer som f.eks. fyr og gran.

9.8 Inden for lokalplanens område må der
ikke ud over af- og pålæsning ske par-
kering af køretøjer med en totalvægt
over 3.500 kg samt hensættelse af køl-
både, uindregistrerede køretøjer samt
skurvogne og containere, der ikke an-
vendes til sit egentlige formål.

9.9 Der må ikke foretages oplag, der efter
Byrådets skøn virker skæmmende.

9.10 Synlige antenner, parabolantenner, ma-
ster og lignende må ikke opstilles inden
for lokalplanområdet. Byrådet kan
meddele godkendelse af enkeltanlæg,
når anlægget tjener et bredere formål.

9.11 Der må kun foretages terrænregulering,
der er nødvendig for opførelse af boli-
ger og anlæg afveje. Støttemure skal
være udført som stengabioner beplantet
med græs.

9.12 Der kan indenfor område B etableres
legeplads, bålplads med videre til fælles
benyttelse.

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

10. l Der skal oprettes en grundejerforening
med medlemspligt for samtlige ejere af
ejendommene inden for lokalplanområ-
det.

10.2 Grundejerforeningen skal senest opret-
tes, når Byrådet beslutter det.

10.3 Grundejerforeningen skal forestå drift
og vedligeholdelse af de i § 3.2 og 3.3
nævnte fællesarealer.

10.4 Grundejerforeningen skal i øvrigt udfø-
re de opgaver, som i medfør af lovgiv-
ningen henlægges til foreningen.

10.5 Grundej erforeningens vedtægter og
ændringer heri skal godkendes af Byrå-
det.

§ 11 Forudsætning for ibrugtagning af ny
bebyggelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

11.1 Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før
der er anlagt mindst 2 parkeringspladser
pr. bolig.
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11.2 Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før
de på kortbilag 2 viste veje og stier er
anlagt. Ved etapeopdeling af byggeriet
skal lovlig vejadgang være etableret.

11.3 Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før
den på kortbilag 2 viste beplantning er
etableret.

11.4 Før ny bebyggelse tages i brug skal det
dokumenteres, at støjgrænserne i kom-
muneplantillæg nr. 20 er overholdt, jf.
kortbilags.

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

12.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse
ophører gyldigheden af Partiel Byplan-
vedtægt nr. 14 for den del denne lokal-
plan dækker samt tillæg nr. l til Partiel
Byplanvedtægt nr. 14.

§ 13 Tilsyn og dispensation.

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

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 tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.
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Vedtagelsespåtegning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksværk Byråd den 9. oktober 2001. Forslaget
har været offentligt fremlagt fra den 24. oktober til den 19. december 2001.

Således endeligt vedtaget som lokalplan 05.10 for boligområdet Bjørnebakken, af Frederiksværk
Byråd den 19. februar 2002.

Friis,
borgmester

Michael Gragtafig
kommunaldirektør

Principsnit gennem bebyggelse og adgang til huse via græsklædt stengabion
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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 ned-
rivning 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 
udviklingen 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 kom-
me med dine kommentarer til det. 
 
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 rk-
ninger, indsigelser eller æ ndringsforslag til 
forslaget. 
 
Når høringen er slut, bliver forslaget og alle 
de modtagne indlæ g igen behandlet af Byrå-
det. Derefter kan Byrådet vedtage lokalplanen 
endeligt. 
 
Lokalplanens baggrund 
 
Byrådet har i 2002 vedtaget en lokalplan med 
en bebyggelse tegnet af arkitekt Kim Utzon 
bestående af tæ t-lav ræ kkehusbebyggelse med 
lodret lejlighedsskel og gårdhavehuse. 
 
Byggeriet er nu udbudt til salg, og der er stør-
re efterspørgsel på de mindre boliger end pro-
jektet indeholder. Bygherren ønsker desuden 
mulighed for at opføre 87 boliger på hele are-

alet i stedet for, som lokalplanen foreskriver, 
70 boliger. 
 
Bygherre har indgået et samarbejde med arki-
tekt Kim Utzon for at få de nye boligtyper 
indpasset i den øvrige bebyggelse. 
 
Lokalplanens formål og indhold 
 
Formålet med lokalplanen er at muliggøre, at 
der kan opføres op til 87 boliger på arealet 
samt at en del af byggeriet kan opføres som 
etageboligbyggeri i 2 etager uden mulighed 
for udnyttelse af tagetage. 
 
I bebyggelsesforslaget er der taget et stort 
hensyn til boligernes placering i det omgiven-
de terræ n og den omgivende natur. Desuden 
er der taget hensyn til, at boligerne får en ud-
formning og ydre fremtræ den, der harmoneres 
med det øvrige byggeri. 
 
Lokalplanen udarbejdes som et tillæ g til lo-
kalplan 05.10 for boligområdet Bjørnebakken. 
Det bevirker, at det kun er de bestemmelser, 
der er æ ndret i forhold til lokalplan 05.10, der 
er medtaget i tillæ gget. 
 
Lokalplanen i forhold til anden plan-
læ gning 
 
Regionplan 2001 
Lokalplanen er lavet, så den følger regionpla-
nens regler. 
 
Kommuneplan 2001-2012 
I kommuneplanen er næ vnt en ræ kke rammer, 
der skal væ re i en lokalplan for området. 
For det område, denne lokalplan dæ kker, står 
der følgende bestemmelser i kommuneplanen: 
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” 5.11 Bjørnebakken 
En lokalplan for området skal sikre: 
a. at områdets anvendelse bliver fastlagt til 

boligformål med mulighed for fæ llesan-
læ g, 

b. at bebyggelsen og øvrige anlæ g bliver 
tilpasset terræ n og omgivelserne i øvrigt, 

c. at der bliver taget sæ rlig hensyn til over-
gangen mellem bebyggelse med tilhørende 
anlæ g og markerne mod syd og, 

d. at væ sentlige dele af de levende hegn, der 
ligger i skellet mod markerne bliver beva-
ret og plejet.” 

 
Støj fra Det Danske Stålvalsevæ rk 
Lokalplanområdet ligger for den største del i 
støjbegræ nsningsområde III. Det muliggør 
udlæ g af arealer til støjfølsom anvendelse 
såsom boliger. 
 
En lille del mod vest ligger i støjbegræ ns-
ningsområde II. Det muliggør udlæ g af arealer 
til tæ t lav boligbebyggelse, hvor bebyggelsen 
ved sin udformning og placering er medvir-
kende til at sæ nke støjniveauet i de rekreative 
udearealer til et niveau svarende til zone III. 
Denne effekt skal dokumenteres. 
 
Det er vurderet, at der ikke vil væ re støj fra 
veje eller bane, da det kuperede terræ n gør, at 
støj herfra ikke kan høres på området. 
 
Hele byggeriet skal dog om nødvendigt støj-
dæ mpes i henhold til gæ ldende bygningsreg-
lement. 
 
Lokalplaner 
Lokalplan 05.10 for boligområdet Bjørnebak-
ken er gæ ldende for området. 

Deklarationer 
Udover byplanvedtæ gten er der tinglyst et 
dokument til sikring af afløbsledninger på 
matriklens vestlige del. Dokumentet er ikke i 
strid med lokalplanen. 
 
Andre kommunale planer 
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiks-
væ rk Kommunes Vandforsyningsplan. 
 
Spildevandsplan 
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiks-
væ rk Kommunes Spildevandsplan. 
 
Da ejendommen ligger i et vandindvindings-
område, må overfladevand ikke føres til fa-
skine. 
 
Fjernvarme 
Lokalplanområdet ligger i et område, der er 
dæ kket af Frederiksvæ rk Kommunes kollekti-
ve varmeforsyning. Der er tilslutningspligt. 
 
Fæ llesantenneanlæ g 
Der er hybridnet (kabel-TV) i området. Der er 
ikke krav om tilslutning til hybridnettet. 
 
Lokalplanens forhold til anden lov-
givning 
 
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 udvik-
lingen sker på et bæ redygtigt grundlag. Ud-
viklingen 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 kommuner. 
Desuden skal forurening og støjgener fore-
bygges, væ rdifulde landskaber, bymiljøer og 
huse sikres eller skabes. 
De åbne kysters væ rdier skal isæ r sikres. 
Endelig skal den enkelte borger væ re med i 
planlæ gningen af den fremtidige udvikling. 
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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 plan-
læ gning i kystområderne og for planlæ gning 
til butikker. En speciel redegørelse er nødven-
dig, hvis det projekt, som lokalplanen mulig-
gør, vil have sæ rlig betydning for kystområ-
derne eller butiksstrukturen. 
 
Det er ikke nødvendigt at redegøre specielt for 
placeringen i et kystområde, da de omgivende 
områder er tæ t bebyggede og ligger i byzone.  
 
Projektet ligger umiddelbart op til flere af de 
eksisterende boligområder, og det er derfor 
vurderet, at det nye byggeri ikke vil have no-
gen påvirkning af kystområdet. 
 
Det er heller ikke nødvendigt med en sæ rlig 
redegørelse for butiksforholdene. Lokalplanen 
indeholder ikke nye udlæ g af arealer til butik-
ker eller andet, der kan væ re i strid med plan-
lovens formål for butiksudviklingen.  
 
Lov om naturbeskyttelse 
Lokalplanområdet omfatter ikke naturområ-
der, anlæ g m.m., der er omfattet af Lov om 
naturbeskyttelse. 
 
Byggeloven 
Byggeloven gæ lder for alt byggeri. Der skal 
væ re givet en byggetilladelse inden, der må 
bygges nyt, eller bygges til. I øvrigt skal de 
gæ ldende bygningsreglementers regler over-
holdes. 
 
Museumsloven 
Museumslovens kap. VI, § 27, stk. 2 betyder, 
at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdæ kkes 
eller berøres et fortidsminde. Fundet skal 
straks anmeldes til Frederiksvæ rkegnens Mu-
seum. 
 
Eksisterende forhold 
 
Lokalplanområdet er mod vest afgræ nset af 
boligområdet på Bjørnedalsvej og en offentlig 

sti, mod nord af skræ ntfoden til den offentlige 
sti på matrikelnummer 5i Brederød By, der 
løber fra Magleblikskolen til Bakkestien, mod 
øst af vandhullet ” Krebsehullet”  og den of-
fentlig cykelsti mellem Magleblik og Kappel-
høj og mod syd af landbrugsareal på matrikel-
nummer 11lv Kregme By. 
 
Da der er tale om en tom grund i byzone, der 
allerede er udlagt til boligformål i lokalplan 
05.10, begræ nser de eksisterende forhold 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, 
ikke må udnyttes på en måde, der kan væ re i 
strid med forslaget. 
Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden 
for et år, er det igen de tidligere regler, der er 
gæ ldende. 
Den eksisterende lovlige anvendelse kan un-
der alle omstæ ndigheder fortsæ tte 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 æ ndringer af 
forslaget. 
Hvis æ ndringerne 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. 
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Den endeligt vedtagne lokalplan skal væ re 
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 gæ lder for eksempel, udstyk-
ning, 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 offentliggørelsen af lokalplan-
forslaget. Det gæ lder 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 æ ndre de eksisterende 
forhold. 
 
Byrådet kan dispensere fra lokalplanens reg-
ler. Dispensationer må ikke væ re i strid med 
lokalplanens formål. 
 
Hvis projekter skiller sig væ sentligt ud fra 
lokalplanen, skal der laves ny lokalplan. 
 
Lokalplanen gæ lder i de fleste tilfæ lde frem 
for de dele af private byggeservitutter  og an-
dre tilstandsservitutter, der er i strid med pla-
nen. 
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Bestemmelser 
Med hjemmel i Lov om Planlæ gning, lovbe-
kendtgørelse nr. 763 af 11. september 2002 
fastsæ tter følgende æ ndringer til lokalplan 
05.10 for området næ vnt i § 2. 
 
I formålbestemmelsen § 1.1 tilføjes: 
At give mulighed for at opføre etageboligbe-
byggelse som sammenhæ ngende ræ kkehuse i 
2 etager. 
 
I formålbestemmelsen § 1.7 udgår: 
…og at støttemure opføres af stengabioner. 
 
I bestemmelsen § 2.1 tilføjes: 
Matrikelnummer 5bl Brederød By.. 
 
I bestemmelse § 2.2 tilføjes: 
Lokalplanens område opdeles i delområderne 
A, der er opdelt i A1, A2 og A3, B, C og D, 
som vist på Kortbilag 2. 
 
I bestemmelse § 3.1 tilføjes:  
Område A1, A2 og A3: 
Områdets anvendelse fastsæ ttes til tæ t-
lavboligbyggeri med mulighed for opførelse 
af op til 63 boliger og etageboligbyggeri med 
mulighed for opførelse af op til 24 boliger 
med vandret lejlighedsskel. 
 
Område A1: 
Mulighed for opførelse af op til 33 gårdhave-
huse med 33 boliger. 
 
Område A2: 
Mulighed for opførelse af op til 15 ræ kkehuse 
med op til 30 boliger med lodret lejligheds-
skel. 
 
Område A3: 
Områdets anvendelse fastsæ ttes til etagebo-
ligbyggeri i 2 etager med mulighed for opfø-
relse af op til 24 boliger med vandret lejlig-
hedsskel. 
 
Område C: 
Områdets anvendelse fastsæ ttes til parke-
ring… 

Bestemmelsen § 5.5 æ ndres til: 
Der skal anlæ gges mindst 2 parkeringspladser 
med kørefast befæ stelse pr. gårdhavehus og 
ræ kkehus og mindst 1 parkeringsplads pr. 
bolig i etagebebyggelsen, i alt 150 parke-
ringspladser. Der skal yderligere udlæ gges 12 
parkeringspladser, svarende til 0,5 parke-
ringsplads pr. bolig i etagebebyggelsen. 
 
Bestemmelsen § 6.2 æ ndres til: 
Tagvand skal ledes til faskiner. Det er dog 
tilladt at opsamle tagvand til brug ved have-
vanding m.v. 
 
Bestemmelsen § 7.1 tilføjes: 
Område A3. 
 
I § 8 (bebyggelsens omfang og ydre frem-
træ den) tilføjes følgende som punkt: 
8.10 Område A3: 
Adgangstrapper til etageboligerne skal ud-
formes i galvaniseret stål eventuelt beklæ dt 
med cedertræ . 
 
Bestemmelser under § 8.10 æ ndres til: 
§ 8.11. 
 
I bestemmelse § 9.4 tilføjes: 
…kan beplantes med græ s. 
 
I bestemmelsen § 9.11 udgår: 
…Støttemure skal væ re udført som stenga-
bioner beplantet med græ s. 
 
I bestemmelse § 9.11 tilføjes: 
…Terræ nregulering mellem boliger, veje, 
stier og det naturlige landskab skal opbygges 
som stabiliserede, enggræ sbeplantede skrå-
ninger med en ensartethed gennem hele be-
byggelsen. 
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Bestemmelsen 11.1 æ ndres til:  
Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før der er 
anlagt mindst 2 parkeringspladser med køre-
fast befæ stelse pr. gårdhavehus og ræ kkehus 
og mindst 1 parkeringsplads pr. bolig i etage-
bebyggelsen, i alt 150 parkeringspladser. Der 
skal yderligere udlæ gges 12 parkeringsplad-
ser, svarende til 0,5 parkeringsplads pr. bolig i 
etagebebyggelsen. 
  
Bestemmelsen § 12 æ ndres: 
Ved endelig vedtagelse af tillæ g I til lokalplan 
05.10 erstattes og suppleres ovenstående be-
stemmelser i lokalplan 05.10. 
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Vedtagelsespåtegning. 
 
Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksvæ rk Byråd den 15. juni 2004.  
 
Lokalplanforslaget har væ ret fremlagt i høring i perioden 17. juni til den 12 .august 2004. 
 
Således endeligt vedtaget som tillæ g I til lokalplan 05.10 for boligområdet Bjørnebakken den 5. 
oktober 2004. 
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